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Teil I: Begriindung

1. Einfihrung

Der Rat der Gemeinde Everswinkel hat im Mai 2010 ein kommunales Einzelhandels-
konzept' beschlossen. Im Ergebnis zeigt die Untersuchung, dass die Gemeinde Evers-
winkel im Vergleich zu anderen ahnlich grof3en, landlich gepragten Gemeinden eine
eher schwache Ausstattung mit Angebotsflachen der Nahversorgung aufweist. Auf-
grund von Geschaftsaufgaben einzelner Betriebsstitten im Ortskern hat sich diese
Situation in den letzten Jahren verscharft.

Mit dem grundséatzlichen Ziel der langfristigen Sicherung der wohnungsnahen Nahver-
sorgung strebt die Gemeinde eine Neuausweisung eines Nahversorgungsstandorts an.
Intensive BemUlihungen zur Errichtung groRflachiger Nahversorgungsbetriebe im zen-
tralen Versorgungsbereich waren bislang nicht erfolgreich. Innerhalb des kompakten
und kleinteilig strukturierten Ortskerns stehen nach Angaben des Einzelhandelskon-
zepts derzeit keine marktfdhigen Flachenpotenziale fiir eine mdgliche Entwicklung
eines groRfladchigen und modernen Anbieters zur Verfligung.

AuBerhalb des zentralen Versorgungsbereichs sind Einrichtungen und Erweiterungen
grol3flachiger Betriebe nach dem Einzelhandelskonzept nur unter Erflillung bestimmter
Voraussetzungen ausnahmsweise mdglich. Im Rahmen der Erstellung des Einzelhan-
delskonzepts wurden elf Potenzialstandorte fiir Neuansiedlungen untersucht. U.a.
wurde der Standort ndrdlich der Freckenhorster Stral3e gepriift und im Ergebnis als
eine optional ergdnzende Entwicklungsperspektive bewertet.

Nach intensiver politischer Beratung sollen die Voraussetzungen zur Ansiedlung eines
weiteren Lebensmittelmarkts in Form eines Discounters geschaffen werden. Die Ver-
waltung hat Gesprdche mit verschiedenen Betreibern gefiihrt. Im Juni 2012 wurden
im Fachausschuss Plankonzepte filir verschiedene Potenzialstandorte vorgestellt. Im
Ergebnis hat der Rat am 05.07.2012 beschlossen, die planerischen Voraussetzungen
zur Ansiedlung eines Lebensmittelmarkts am Standort sidlich der Freckenhorster
StralRe zu schaffen (V-066-2012).

Konkreter Planungsanlass fir die vorliegende 21. Anderung des Bebauungsplans
Nr. 11 ,Gewerbe- und Industriegeldande” ist somit das Vorhaben der Ansiedlung eines
Lebensmittelmarkts und eines Backshops auf dem Geldnde eines bisherigen Teppich-
geschafts und einer ehemaligen Spedition an der Freckenhorster Stral3e. Die vorhan-
denen Firmengebidude und -flachen sowie das Betriebsleiterwohnhaus werden nicht
mehr genutzt und sollen im Zuge der Planrealisierung abgerissen werden. Die im Eck-
bereich zur StraBe Am Haus Langen gelegene Fldche soll insgesamt reaktiviert und
neu geordnet werden.

Die Planung dient der Innenentwicklung und Wiedernutzbarmachung einer Fldche im
Osten des Siedlungsgebiets von Everswinkel im Rahmen einer geordneten stadtebau-
lichen Folgeentwicklung auf einem vormaligen Gewerbegrundstlick. Die Vorausset-

' BBE Handelsberatung Miinster (2010): Einzelhandelskonzept fiir die Gemeinde Everswinkel, Miinster.

Mai 2010.
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3.1

zungen des § 13a BauGB sind nach summarischer Prifung erfillt. Die gemaR § 19(2)
BauNVO versiegelbare Fldche liegt unter der maligeblichen Grenze von 2,0 ha.
Anhaltspunkte fir eine Beeintrdachtigung der Erhaltungsziele/Schutzzwecke von FFH-
oder europdischen Vogelschutzgebieten liegen nicht vor. Vorhaben, fiir die die Pflicht
zur Durchftihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung besteht, werden nach der
Vorprifung der Umweltvertraglichkeit im Sinne des UVPG (s. Anlage) nicht vorbe-
reitet. Die vorliegende 21. Anderung des Bebauungsplans Nr. 11 ,Gewerbe- und
Industriegeldande” wird somit im sog. beschleunigten Verfahren gemalR § 13a BauGB
durchgefiihrt. Die Offentlichkeit und die Behdrden sowie sonstigen Trager offentlicher
Belange werden im Rahmen einer Offenlage beteiligt.

Mit Inkrafttreten der 21. Anderung des Bebauungsplans Nr. 11 werden die flr das
Plangebiet bisher geltenden Festsetzungen durch den neuen Plan Uberlagert. Diese
Verdrangungsfunktion soll jedoch keine Aufhebung bewirken, d.h. sofern die
21. Plandnderung unwirksam werden sollte, tritt das frihere Recht nicht aul3er Kraft,
sondern ,Llebt wieder auf”. Die Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 11 in der
jeweils glltigen Anderungsfassung fiir die angrenzenden Bereiche bleiben ansonsten
unberihrt.

Lage und GroRe des Plangebiets, raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet der 21. Anderung des Bebauungsplans Nr. 11 ,Gewerbe- und Industrie-
gelande” mit einer GréRe von insgesamt etwa 0,5 ha liegt im Osten von Everswinkel
im Ubergangsbereich zwischen dem Wohnsiedlungsbereich im Westen und dem
Gewerbegebiet im Osten. Das Plangebiet wird wie folgt begrenzt:

¢ Im Norden durch die Freckenhorster Stral3e,
e im Westen durch die Stralle Am Haus Langen und
e im Slden und Osten durch das vorhandene Gewerbe- und Industriegebiet.

Genaue Lage und Abgrenzung des Plangebiets ergeben sich aus der Plankarte.

Stadtebauliche Ausgangssituation und Planungsgrundlagen

Bebauungsplan Nr. 11 ,Gewerbe- und Industriegelande” (Ursprungsplan)

Die Gemeinde Everswinkel hat urspriinglich 1975 den Bebauungsplan Nr. 11 ,Gewer-
be- und Industriegeldnde” aufgestellt. Der Bebauungsplan umfasst die Gewerbe- und
Industrienutzungen sudlich der Freckenhorster StraRe und Gstlich der Stralke Am Haus
Langen bis zur sudoéstlich gelegenen gemeindlichen Klaranlage. Der Ursprungsplan
setzt i.W. Gewerbe- und Industriegebiete gemalR §§ 8, 9 BauNVO fest. Das vorlie-
gende Plangebiet der 21. Plandnderung ist bisher i.W. als Gewerbegebiet gemal3 § 8
BauNVO mit Nutzungseinschrdankungen gemaR Abstandserlass NRW festgesetzt. Ent-
lang der Freckenhorster StraRe und der StraRe Am Haus Langen ist jeweils ein Strei-
fen zum Anpflanzen von Badumen und Strdauchern vorgegeben.
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3.2

Der Bebauungsplan Nr. 11 ,Gewerbe- und Industriegeldnde” ist insgesamt durch 19
Anderungsverfahren (berarbeitet und ergdnzt worden. Mit der begonnenen, aber
nunmehr nicht weiter verfolgten 20. Anderung sollte zentrenrelevanter Einzelhandel
zunachst ausgeschlossen werden. Im vorliegenden Plangebiet wurden die Festset-
zungen sechsmal gedndert. Auf die entsprechenden Planunterlagen des Ursprungs-
plans und seiner rechtskraftigen Anderungsverfahren wird ausdriicklich Bezug genom-
men.

Aktuelle Nutzung und stadtebauliche Situation

Bisher wurde das Plangebiet weitgehend gewerblich von einem Teppichgeschéaft im
Norden und einer Spedition im sidlichen Teil genutzt. Im zentralen Bereich befindet
sich ein 1'/2-geschossiges Betriebsleiterwohnhaus mit Garten. Diese Flachen sind
ausgenommen die Gartenbereiche durch Gebadude und Hofflachen versiegelt. Die Frei-
flachen werden von einer Baum-Strauchhecke und einer flachen Umwallung einge-
rahmt. Entlang der Freckenhorster StralRe stockt eine Reihe von Laubbdumen, an der
Ostlichen Geltungsbereichsgrenze befindet sich eine Heckeneinfriedung aus nicht
heimischen Gehdlzen. Die Spedition hat ihre Nutzung vor einiger Zeit eingestellt, die
Flachen und Betriebsgebaude stehen weitgehend leer. Auch das Wohnhaus wird nicht
mehr bewohnt. Die Nutzung des Teppichgeschafts wird aufgegeben. Die Ein- und
Ausfahrt des Grundstlicks liegt bisher im Nordosten des Grundstticks.

Ostlich und suidostlich des Plangebiets schlieRen weitere gewerblich-industrielle Nut-
zungen an. An der Freckenhorster Stral3e grenzen ein Fahrradgeschaft und ein Betrieb
flr Agrartechnik an. Sudlich des Plangebiets an der StraBe Am Haus Langen liegen
1'/2-geschossige Wohnhéuser, die z.T. bereits in den 1980er Jahren entstanden sind.
Zudem befindet sich dort eine Versorgungsflache mit Funkmast.

Westlich der StraBe Am Haus Langen und nérdlich der Freckenhorster Stral3e schlie-
Ben groRflaichige Wohnsiedlungsbereiche an. Das nordwestlich gelegene Wohngebiet
ist geprdgt durch eine 1'/2-geschossige Wohnbebauung teilweise aus den
1990er/2000er Jahren, Ulberwiegend aber aus den 1960er Jahren. Der Bereich ist
durch den Bebauungsplan Nr. 6 liberplant. Die Wohngebdude haben lberwiegend rote
oder anthrazitfarbene Sattelddcher mit einer Dachneigung um 45° und rote Klinker-
fassaden. Die unmittelbar westlich der StralRe Am Haus Langen angrenzenden Wohn-
hduser aus den 1970er Jahren weisen einheitlich zwei Vollgeschosse und flach
geneigte Sattelddcher auf. Die sich daran westlich und stidlich anschlieRende Bebau-
ung ist voraussichtlich etwas spéter entstanden und zeigt eine sehr homogene Struk-
tur mit 1%-geschossigen, freistehenden Wohnhédusern mit anthrazitfarbenen Sattelda-
chern mit einer Dachneigung um 35° und roten oder braunen Klinkerfassaden. In die-
sem Bereich gilt insgesamt der Bebauungsplan Nr. 13.

Nordostlich des Plangebiets beginnt der freie Landschaftsraum mit Acker- und Grin-
landflachen. Wahrend auf der Freckenhorster Stral3e die zuldssige H6chstgeschwin-
digkeit im Umfeld des Plangebiets 50 km/h betrdgt, darf auf der StralRe Am Haus
Langen maximal 30 km/h gefahren werden.
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Ubersicht: Nutzungen, Baustruktur

3.3 Landesplanung und Flachennutzungsplan

Im Regionalplan fiir den Regierungsbezirk Miinster, Teilabschnitt Mlinsterland, ist der
Anderungsbereich i.W. als Teil des Gewerbe- und Industrieansiedlungsbereichs (GIB)
festgelegt. Der Randbereich ist als Allgemeiner Siedlungsbereich (ASB) aufgenom-
men. Nach Abstimmung mit der Bezirksregierung Minster ist eine Anpassung des
Regionalplans im Rahmen der vorliegenden 21. Bebauungsplandnderung nicht erfor-
derlich, da der Regionalplan nicht parzellenscharf ist und die Gberplante Fldche somit
dem ASB zugeordnet werden kann. Dies hat die Bezirksregierung Miinster im Rahmen
der landesplanerischen Anfrage erneut bestétigt.
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Gemal § 1(4) BauGB sind die Bauleitplane den Zielen der Raumordnung anzupassen.
Das Landesentwicklungsprogramm (LEPro) und damit auch 8 24a LEPro, der Rege-
lungen zum groR¥flachigen Einzelhandel beinhaltete, ist Ende 2011 aul3er Kraft getre-
ten und findet somit keine Anwendung mehr. Die Landesregierung erstellt zurzeit den
Sachlichen Teilplan GroRflachiger Einzelhandel, der bisher im Entwurf (Stand
17.04.2012) vorliegt. Er gilt in dieser Entwurfsphase als sonstiges Erfordernis der
Raumordnung nach 8 3(1) Nr. 4 ROG und ist gemal3 8 1(7) BauGB abwaéagungsrele-
vant, aber zurzeit noch nicht nach § 1(4) BauGB bindend. Folgende Ziele des Sachli-
chen Teilplans sind fiir das vorliegende Planverfahren relevant:

Ziel 1 Standorte nur in Allgemeinen Siedlungsbereichen
Kerngebiete und Sondergebiete fiir Vorhaben i.S. des § 11(3) BauNVO ddrfen nur in
regionalplanerisch festgelegten ASB dargestellt und festgesetzt werden.

Ziel 2 Zentrenrelevante Kernsortimente: Standorte nur in zentralen Versorgungsberei-
chen

Dabei diirfen Kerngebiete und Sondergebiete fiir Vorhaben i.S. des 8 11(3) BauNVO
mit zentrenrelevantem Kernsortiment nur in zentralen Versorgungsbereichen darge-
stellt und festgesetzt werden.

Ausnahmsweise dirfen Kerngebiete und Sondergebiete fir Vorhaben i.S. des 8 11(3)
BauNVO mit nahversorgungsrelevantem Kernsortiment auch aulSerhalb zentraler Ver-
sorgungsbereiche dargestellt und festgesetzt werden, wenn nachweislich:

e eine integrierte Lage in den zentralen Versorgungsbereichen nicht moéglich ist und

e die Gewahrleistung einer wohnortnahen Versorgung mit Gtitern des taglichen Be-
darfs diese Bauleitplanung erfordert und

e zentrale Versorgungsbereiche von Gemeinden nicht wesentlich beeintrachtigt wer-
den.

Ziel 3 Zentrenrelevante Kernsortimente: Beeintrachtigungsverbot

Durch die Darstellung und Festsetzung von Kerngebieten und Sondergebieten fiir
Vorhaben i.S. des 8 11(3) BauNVO mit zentrenrelevantem Kernsortiment ddrfen zen-
trale Versorgungsbereiche von Gemeinden nicht wesentlich beeintrachtigt werden.

Zu Ziel 1:

Im Zuge der vorliegenden 21. Anderung des Bebauungsplans Nr. 11 ,Gewerbe- und
Industriegeldande” wird ein Sondergebiet fir groRfldchigen Einzelhandel mit der
Zweckbestimmung Nahversorgung - Lebensmittelmarkt und Backshop festgesetzt.
Die im Plangebiet kiinftig zuldssigen Vorhaben erfiillen die Kriterien des § 11(3)
BauNVO. Aufgrund der Parzellenunschérfe des Regionalplans wird in Abstimmung mit
Bezirksregierung Minster das vorliegende Plangebiet dem ASB zugeordnet. Somit
entspricht die 21. Anderung des Bebauungsplans Nr. 11 dem Ziel 1.

Zu Ziel 2 und 3:
Im Rahmen der Aufstellung des kommunalen Einzelhandelskonzepts? hat die Gemein-
de ihren zentralen Versorgungsbereich (Hauptzentrum) festgelegt. Das im Rahmen der

2 BBE Handelsberatung Miinster (2010): Einzelhandelskonzept fiir die Gemeinde Everswinkel, Miinster.

Mai 2010.
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vorliegenden 21. Anderung geplante Sondergebiet ldsst Vorhaben i.S. des § 11(3)
BauNVO mit nahversorgungsrelevantem Kernsortiment zu und liegt aul3erhalb dieses
zentralen Versorgungsbereichs.

In den letzten Jahren haben einige Lebensmittel- und Drogeriemarkte ihre Standorte
im Ortskern von Everswinkel aufgegeben. Nach Angaben des Einzelhandelskonzepts
weist Everswinkel inzwischen eine schwache Nahversorgungsausstattung auf. Die
Gemeinde hat sich regelmalRig um Nachnutzungen in den leer stehenden Ladenlokalen
und um Neuansiedlungen bemtiht, aber im Ergebnis befinden sich innerhalb des klein-
teilig strukturierten Ortskerns zurzeit keine marktfdhigen Fldchenpotenziale flir eine
mogliche Entwicklung eines grol3flachigen und modernen Lebensmittelmarkts.

Im Zuge des vorliegenden Planverfahrens wurde eine Vertraglichkeits- und Auswir-
kungsanalyse fiir die konkrete Ansiedlungsplanung® durchgefiihrt. Es wurde gepriift,
ob und inwiefern durch die geplante Neuansiedlung eines Lebensmittelmarkts und
eines Backshops bestehende schiitzenswerte Versorgungsstrukturen (zentrale Ver-
sorgungsbereiche, Standorte der wohnungsnahen Versorgung) in der Gemeinde
Everswinkel sowie in den angrenzenden Kommunen in ihrer Funktionsfdhigkeit nicht
nur unwesentlich betroffen sind und demnach landesplanerisch und stadtebaulich
negative Auswirkungen im Sinne von § 11(3) BauNVO eintreten konnen. Im Ergebnis
zeigen die Untersuchungen, dass keine negativen stddtebaulichen oder landesplaneri-
schen Auswirkungen durch die vorliegende Planung zu erwarten sind. Die Vertrag-
lichkeit gegenliber den Einzelhandelsbestdnden ist grundséatzlich gegeben. Somit ent-
spricht die 21. Anderung des Bebauungsplans Nr. 11 dem Ziel 2.

Im Ergebnis erflillt die Bauleitplanung auch klinftig die landes- und regionalplaneri-
schen Zielvorgaben. Im Rahmen der landesplanerischen Anfrage gemaR 8 34 LPIG hat
die Bezirksregierung Miinster der vorliegenden Planung zugestimmt und keine landes-
planerischen Bedenken vorgetragen.

Der wirksame Flachennutzungsplan (FNP) der Gemeinde Everswinkel stellt den
Bereich als gewerbliche Baufldache dar. Entlang der Freckenhorster Strale ist ein Strei-
fen Grinflache aufgenommen. Die vorliegende 21. Anderung des Bebauungsplans
Nr. 11 setzt ein Sondergebiet flir groRflachigen Einzelhandel mit der Zweckbestim-
mung Nahversorgung - Lebensmittelmarkt und Backshop fest. Somit weicht der
Bebauungsplan von den Darstellungen des FNPs ab. Die angestrebte Verkaufsfldche
Uberschreitet jedoch nur gering die Schwelle zur GroRflachigkeit von 800 m?2.

Die Flache fir den geplanten Lebensmittelmarkt liegt auRerhalb des zentralen Versor-
gungsbereichs, aber innerhalb des Siedlungsgefliges. Die Vertrdglichkeits- und Aus-
wirkungsanalyse fir die konkrete Ansiedlungsplanung hat ergeben, dass keine stadte-
baulichen Auswirkungen durch die vorliegende Planung zu erwarten sind. Der geplan-
te Markt dient der Nahversorgung der Everswinkler, besonders der Bewohner der 6st-
lich gelegenen Wohngebiete. Die Analyse hat gezeigt, dass die Planung insgesamt
den Zielvorstellungen, Grundsdtzen und Ansiedlungsregeln des beschlossenen
gemeindlichen Einzelhandelskonzepts entspricht. Darliber hinaus sichert die vorlie-
gende Bebauungsplandnderung die staddtebauliche Ordnung des bisher gewerblich
genutzten Bereichs, der aktuell von Leerstand gepréagt ist.

8 BBE Standort- und Kommunalberatung (2013): Vertraglichkeits- und Auswirkungsanalyse fir eine

Ansiedlungsplanung PENNY in der Gemeinde Everswinkel, Mlinster. Februar 2013.
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3.4

3.5

Vor diesem Hintergrund bleibt die geordnete stadtebauliche Entwicklung des Gemein-
degebiets weiterhin gewahrt. Deshalb wird gema3 § 13a(2) Nr. 2 keine FNP-Ande-
rung erforderlich, sondern der FNP kann im Wege der Berichtigung angepasst werden.
Die Festsetzungen der 21. Anderung des Bebauungsplans Nr. 11 ,Gewerbe- und
Industriegeldnde” werden somit kinftig aus den Darstellungen des FNPs gemal3
§ 8(3) BauGB entwickelt sein.

Naturschutz und Landschaftspflege

Die Anderung oder Neufassung eines Bauleitplans kann Eingriffe in Natur und Land-
schaft vorbereiten. Bei der Aufstellung von Bauleitpldnen sind die Auswirkungen auf
die Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege sowie die biologische Viel-
falt gemaR § 1(6) Nr. 7 BauGB zu prifen und in der Abwéagung zu berlicksichtigen.

Die Uberplanten Flachen sind weitgehend vollstandig bebaut bzw. durch Hofflachen
der ehemaligen Spedition versiegelt. Im zentralen Bereich befindet sich derzeit ein leer
stehendes Betriebsleiterwohnhaus, das von einem Garten umgeben ist. Dieser wird
von einer Baum-Strauch-Hecke aus heimischen Gehdlzen und einer flachen Umwal-
lung eingerahmt. Entlang der Freckenhorster Stral3e stockt eine Reihe jlingerer Laub-
baume (Schmalblattrige Esche), die im Rahmen der Planrealisierung weitgehend erhal-
ten wird. An der Ostlichen Geltungsbereichsgrenze befindet sich eine Hecke aus nicht
heimischen Gehdlzen. Besonders wertvolle Gehdlzstrukturen sind im gesamten
Plangebiet nicht vorhanden.

Im Geltungsbereich der 21. Bebauungsplandnderung und im ndheren Umfeld liegen
weder Natur- oder Landschaftsschutzgebiete, noch befinden sich dort geschitzte
Landschaftsbestandteile. Zudem sind im Geltungsbereich und in der Umgebung keine
Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH-Gebiete) oder europaische Vogel-
schutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) ausgewiesen.
Gesetzlich geschlitzte Biotope gemall § 30 BNatSchG oder im Biotopkataster NRW*
geflihrte schutzwdirdige Biotope mit Vorkommen seltener Tier- und Pflanzenarten sind
im Plangebiet nicht bekannt. Die in ca. 400 m Entfernung stidéstlich von Everswinkel
vorhandenen Laubwdélder sind als schutzwlrdiges Biotop eingetragen (BK-4013-
0074). Eine Beeintrachtigung durch die vorliegende Planung wird aufgrund des
Abstands und der Lage im Siedlungszusammenhang sowie der bereits seit vielen
Jahren bestehenden gewerblichen Nutzung nicht gesehen.

Gewasser

Oberflachengewaésser sind im Plangebiet und ndheren Umfeld nicht betroffen. Die
Uberplanten Fldchen liegen weder in einem Uberschwemmungsgebiet noch in einem
Trinkwasserschutz- oder Heilquellenschutzgebiet.

4 ~Schutzwirdige Biotope” in NRW (BK), Landesamt fiir Natur, Umwelt und Verbraucherschutz NRW

(LANUV), 2008
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3.6

3.7

Boden

GemaéaR Bodenkarte NRW® stehen im Plangebiet (berwiegend mittelgriindige tonige
Lehmbéden als Braunerde, z.T. Rendzina-Braunerde und Pseudogley-Braunerde, an.
Diese Boden sind insgesamt durch eine meist geringe bis mittlere Wasserdurchlassig-
keit, eine hohe Sorptionsfahigkeit und eine geringe nutzbare Wasserkapazitit gepréagt.
In ebenen Lagen wie im vorliegenden Plangebiet kann schwache Staunadsse entste-
hen. Der nérdliche Streifen weist lehmige Sandbéden als Braunerde und Pseudogley-
Braunerde, z.T. tiefreichend humos, auf. Diese Bdéden sind durch eine mittlere bis
hohe Wasserdurchlassigkeit, eine geringe bis mittlere Sorptionsfdhigkeit und eine
mittlere bis hohe nutzbare Wasserkapazitdt gepragt. Haufig steht schwache Stau-
néasse tiefer als 4 dm unter Flur.

Die Braunerde-Béden sind landesweit als Stufe 2, schutzwiirdige Béden (Biotopent-
wicklung) in Nordrhein-Westfalen kartiert worden®. In der Abwégung ist daher neben
dem allgemeinen Bodenverlust durch Versiegelung auch dieser Aspekt besonders zu
beachten. Die weitere Inanspruchnahme wird hier jedoch auch unter diesem Aspekt
flr vertretbar erachtet, da die Bodeneingriffe weitgehend bereits in der Vergangenheit
erfolgt sind und somit davon auszugehen ist, dass die Béden im Plangebiet ihre Funk-
tion der Biotopentwicklung bereits i.W. verloren haben.

Altlasten und Kampfmittel

Das Kataster des Kreises Warendorf (ber altlastenverddchtige Flachen und Altlasten
sowie das Verzeichnis Ulber Altablagerungen, Altstandorte und schéadliche Bodenver-
dnderungen enthalten zurzeit keine Eintragungen im Geltungsbereich der 21. Ande-
rung des Bebauungsplans Nr. 11 ,,Gewerbe- und Industriegeldande”.

In einer Entfernung von ca. 50 m liegt stdwestlich des Plangebiets eine Altlast
(50010), die vor kurzer Zeit gutachterlich in Abstimmung mit der Unteren Boden-
schutzbehorde des Kreises Warendorf untersucht wurde. Die Fldche ist inzwischen
vollstdndig durch Wohnnutzungen und einen Spielplatz umgenutzt. Beeintrdachtigun-
gen flir den Anderungsbereich sind nicht zu erwarten. Probleme hinsichtlich dieses
Altstandorts sind nicht bekannt.

Nach 8 2(1) Landesbodenschutzgesetz vom 09.05.2000 besteht allgemein die Ver-
pflichtung, Anhaltspunkte fir das Vorliegen einer Altlast oder einer schadlichen Boden-
veranderung unverzlglich der zustandigen Behdrde (hier: Untere Bodenschutzbehérde
des Kreises Warendorf) mitzuteilen, sofern derartige Feststellungen bei der Durchfiih-
rung von BaumalBnahmen, Baugrunduntersuchungen o.a. Eingriffen in den Boden und
in den Untergrund getroffen werden. Ein allgemeiner Hinweis auf die Vorgehensweise
bei eventuellen Anhaltspunkten fir Altlasten ist in der Plankarte eingetragen.

Das Plangebiet liegt am Rande einer Kampfmittelverdachtsflache. Die Durchflihrung
aller Bauvorhaben sollte daher mit der gebotenen Vorsicht erfolgen, da ein Kampfmit-
telvorkommen nicht ausgeschlossen werden kann. Bei Erdarbeiten ist auf Auffélligkei-
ten (Gerliche, Verfdrbungen, Abfallstoffe etc.) im Bodenk6rper zu achten. Falls derar-

® Geologisches Landesamt: Bodenkarte von NRW 1:50.000, Blatt L 4112 Warendorf, Krefeld 1981
6 Geologischer Dienst NRW: Karte der schutzwiirdigen Béden in NRW, Krefeld 2004
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tige Auffélligkeiten angetroffen werden, ist das Amt fir Umweltschutz des Kreises
Warendorf umgehend zu benachrichtigen. Bei Verdacht auf Kampfmittelvorkommen
sind samtliche Arbeiten sofort einzustellen, der Staatliche Kampfmittelbeseitigungs-
dienst bei der Bezirksregierung Arnsberg sowie das Ordnungsamt der Gemeinde
Everswinkel sind zu verstandigen. Der Bebauungsplan enthalt einen entsprechenden
Hinweis.

Denkmalschutz und Denkmalpflege

Natur-, Bodendenkmale sind im Geltungsbereich der Bebauungsplananderung und im
nahen Umfeld nicht bekannt. Unmittelbar westlich der StralRe Am Haus Langen befin-
det sich ein denkmalgeschiitzter Bildstock. Die Gemeinde Everswinkel als Untere
Denkmalbehérde sieht in der vorliegenden Planung keine Beeintrachtigung des Denk-
mals, da bereits heute eine gewerbliche Nutzung gegentlber stattfindet und der Bild-
stock nach Norden zur Freckenhorster Stralde ausgerichtet ist. Im Ubrigen ist ohnehin
in bereits erfolgter Abstimmung mit der LWL-Denkmalpflege eine Translozierung des
Bildstocks an einen neuen Standort geplant. Darlber hinaus befinden sich im Plange-
biet und seinem Umfeld keine besonders pragenden Objekte oder Situationen, die im
Verzeichnis des zu schitzenden Kulturguts der Gemeinde enthalten oder die kulturhis-
torisch von besonderem Wert sind.

Denkmalpflegerische Belange werden soweit erkennbar nicht berihrt. Auf die ein-
schlagigen denkmalschutzrechtlichen Bestimmungen wird verwiesen, insbesondere
auf die Meldepflicht bei verdachtigen Bodenfunden (8§ 15, 16 DSchQ@G).

Planungsziele und Plankonzept

Mit dem Ziel der Verbesserung und langfristigen Sicherung der wohnungsnahen Nah-
versorgung strebt die Gemeinde Everswinkel die Neuausweisung eines Nahversor-
gungsstandorts an. Auf dem Geldnde eines ehemaligen Teppichgeschéafts und einer
Spedition an der Freckenhorster StraRe/Ecke Stralte Am Haus Langen soll ein neuer
Lebensmittelmarkt und ein Backshop errichtet werden. Konkret handelt es sich aktuell
um einen sog. Discount-Markt mit einer angestrebten Verkaufsflache von rd. 810 m?
und einen Backshop im selben Geb&dude mit rd. 80 m? Verkaufsfliche. Der rechts-
kraftige Bebauungsplan Nr. 11 ,Gewerbe- und Industriegeldnde” setzt flr diese
Flache bisher ein Gewerbegebiet gemaéald 8§ 8 BauNVO fest. Da die geplante Verkaufs-
flache damit oberhalb der in der Rechtsprechung definierten Schwelle der Grol3fla-
chigkeit liegt, ist zur Erméglichung des Vorhabens die Anderung des Bebauungsplans
Nr. 11 mit Festsetzung eines Sondergebiets flir den groRfldchigen Einzelhandel nach
§ 11(3) BauGB erforderlich.

Die vorhandenen Firmengebdude und -flichen sowie das Betriebsleiterwohnhaus wer-
den nicht mehr vollstandig genutzt und sollen im Zuge der Planrealisierung abgerissen
werden. Die im Osten von Everswinkel im direkten Anschluss an den Wohnsiedlungs-
bereich gelegene Flache soll insgesamt reaktiviert und neu geordnet werden. Im
sldlichen Bereich soll der angestrebte Lebensmittelmarkt errichtet werden, die Stell-
pldtze sind nérdlich des Markts vorgesehen. Die Zu- und Abfahrt flir den Kundenver-
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kehr und die LKW-Anlieferung erfolgt von der Freckenhorster Stralde im Nordosten
des Plangebiets. Die Ladevorgdnge finden an der Ostseite des Gebdudes statt. Der
nachfolgende Lageplan des Lebensmittelmarkts (Stand: Februar 2013) stellt das ge-

plante Vorhaben dar:
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Lageplan zur Errichtung eines Lebensmittelmarkts der Kindermann KG Immobilien, Architekt Dipl.-Ing.
Thomas Umlauf, Sendenhorst, Stand: Februar 2013 (verkleinert, 0.M.)

Die Attraktivitdt des Ortszentrums mit seiner Nutzungsmischung wird entscheidend
von der zentrenorientierten Vielfalt des Einzelhandels, der Dienstleistungen, der Gast-
ronomie etc. geprédgt. Ein weiteres wichtiges Merkmal stellt die hochwertige stadte-
bauliche Qualitdt und ansprechende Ortsgestaltung dar. Grundlegendes Planungsziel
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der Gemeinde ist es, diese bestehenden Strukturen im Ortskern zu erhalten und wei-
ter zu entwickeln. Darum bemtiht sich die Gemeinde seit vielen Jahren intensiv.

Vor diesem Hintergrund hat der Rat der Gemeinde Everswinkel im Mai 2010 ein Ein-
zelhandelskonzept’ als stddtebauliches Entwicklungskonzept im Sinne von § 1(6)
Nr. 11 BauGB beschlossen. Das Konzept definiert den zentralen Versorgungsbereich
von Everswinkel (sog. Hauptzentrum) sowie die in Everswinkel zentren- und nahver-
sorgungsrelevanten Sortimente. Die Regelungen zu Einzelhandelsnutzungen dienen
insbesondere der Weiterentwicklung der gesamtgemeindlichen Versorgungsfunktion
des Ortszentrums. Die Einzelhandelszentralitdt sowie die Funktionsvielfalt des Orts-
zentrums sollen erhalten und gestdrkt werden. Konkrete Ziele des Einzelhandels-
konzepts sind:

e Sicherung und Ausbau der Versorgungsfunktion des Hauptzentrums durch Konzen-
tration und Blndelung von zentren- und nahversorgungsrelevanten Kernsortimen-
ten auf diesen Bereich.

e Festlegung und Erhéhung der Kaufkraftbindung im Gemeindegebiet, sowohl in den
nahversorgungs- und zentren-, als auch in den nicht-zentrenrelevanten Sortimen-
ten.

e Sicherung der wohnungsnahen Grundversorgung mit Gultern des taglichen Bedarfs,
ohne dabei die bestehenden stadtebaulich-funktionalen Strukturen (wesentlich) zu
beeintrachtigen.

Das geplante Sondergebiet flir grol3flachigen Einzelhandel liegt auBerhalb des Evers-
winkler zentralen Versorgungsbereichs. Aullerhalb des Hauptzentrums sind grof¥fla-
chige Betriebe der Nahversorgung grundsétzlich maoglich, sofern folgende Vorausset-
zungen erflllt sind:

e Der Standort muss sich in stadtebaulich integrierter Lage mit einer entsprechenden
Mantelbevdlkerung im Naheinzugsbereich befinden.

e Es muss im Naheinzugsbereich ein Versorgungsdefizit vorliegen.

e Das Vorhaben darf keine schéadlichen Auswirkungen auf Zentren- oder Versor-
gungsstrukturen haben.

Der Standort Freckenhorster StralRe (nérdliche Seite) wurde im Zuge der Erstellung
des Einzelhandelskonzepts bereits als Potenzialstandort untersucht. Im Ergebnis hat
sich gezeigt, dass er eine teilintegrierte Lage aufweist und eine deutliche Verbesse-
rung der verbrauchernahen Versorgung bei einer Realisierung nicht erwirkt werden
kann. Das Konzept bewertet den Standort als optional ergdnzende Entwicklungsper-
spektive.

7 BBE Handelsberatung Miinster (2010): Einzelhandelskonzept fiir die Gemeinde Everswinkel, Miinster.

Mai 2010.
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Integration & Nahbereich:

Auszug Abb. 38 aus dem Einzelhandelskonzepts: Integration des Standorts Freckenhorster Strale mit
Darstellung des Naheinzugsbereichs (700 m-Radius)

Erganzend empfiehlt das Einzelhandelskonzept die Verfahrensregeln, nur einen der
Potenzialstandorte zu entwickeln und diesen erst bei Geschéaftsaufgabe eines
Lebensmittelmarkts innerhalb des Ortskerns (frihestens ein Jahr nach Geschéaftsauf-
gabe). Auf das Einzelhandelskonzept und auf die umfangreichen Beratungen im
Rahmen der Aufstellung wird ergdnzend verwiesen.

Vor diesem Hintergrund wurde im Vorfeld des vorliegenden Planverfahrens eine Ein-
zelfallpriifung der Einzelhandelsvertréglichkeit’ des Standorts an der Freckenhorster
StralRe durchgefiihrt. Diese hat ergeben, dass das Planvorhaben in den Grundziigen
den Zielvorstellungen, Grundsédtzen und Ansiedlungsregeln des kommunalen Einzel-
handelskonzepts entspricht. Es wurde festgestellt, dass die Vertrdglichkeit gegentliber
den Einzelhandelsbestdnden grundséatzlich gegeben ist, stddtebauliche Folgewirkun-
gen im Sinne von Funktionsverlusten im Hauptzentrum und umliegenden schtitzens-
werten Versorgungszentren sind nach Angaben der Einzelfallprifung nicht zu erwar-
ten. Zudem kann die sortimentsspezifische Kaufkraftbindung auf einen fiir ein Grund-
zentrum Ublichen Wert (83 %) gesteigert werden. Im Rahmen der Erstellung des
Einzelhandelskonzepts 2009/2010 wies die Gemeinde Everswinkel in der Waren-
gruppe Nahrungs- und Genussmittel eine Umsatz-Kaufkraft-Relation von 64 % auf, so
dass eine Unterversorgung zu verzeichnen war. Eine von der Gemeinde durchgefiihrte
Haushaltsbefragung hat dieses Defizit ergdnzend bestéatigt. Es war und ist bis heute
mit den vorhandenen Nahversorgungsangeboten von Kaufkraftabflissen in umlie-
gende Kommunen auszugehen, die mit Realisierung des neuen Lebensmittelmarkts
zurlickgewonnen werden kénnen. Im Ergebnis sind nach Angaben der Analyse durch
die vorliegende Planung keine landesplanerisch und stddtebaulich negativen Auswir-
kungen im Sinne von 8 11(3) BauNVO festzustellen.

BBE Handelsberatung Munster (2010): Einzelhandelskonzept flr die Gemeinde Everswinkel, Miinster.
Mai 2010.

BBE Standort- und Kommunalberatung (2013): Vertrdglichkeits- und Auswirkungsanalyse filr eine
Ansiedlungsplanung PENNY in der Gemeinde Everswinkel, Munster. Februar 2013.
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Die Gemeinde Everswinkel bemuht sich seit zwei Jahren intensiv, einen groR3flachigen
Nahversorgungsbetrieb im zentralen Versorgungsbereich anzusiedeln. Es wurde eine
Nachbesetzung des ehemaligen Lebensmittelmarkts oder die Niederlassung an einem
neuen Standort angestrebt. Wie bereits in Kapitel 1 erldutert, konnte im Ergebnis in
dem kleinteilig strukturierten Ortskern keine realisierbare und von mdglichen Anbie-
tern akzeptierte Losung gefunden werden. Die Gemeinde hat sich im Vergleich der
verschiedenen im Einzelhandelskonzept untersuchen Potenzialstandorte flir den vor-
liegenden Standort an der Freckenhorster StraRe entschieden, weil sie ihn aufgrund
der guten verkehrlichen Anbindung, der Lage im unmittelbaren Umfeld der umliegen-
den Wohngebiete und des inzwischen eingetretenen Leerstands der Gewerbefldche
fur besonders geeignet flr einen neuen Lebensmittelmarkt ansieht. Mit dem Ziel der
langfristigen Sicherung der ausreichenden Nahversorgung der Everswinkler Bevélke-
rung wird die angestrebte GréRenordnung mit einer Verkaufsfliche von 810 m? fiir
angemessen gehalten. Die Neuansiedlung eines kleinfldchigen Lebensmittelmarkts ist
aufgrund der Entwicklungen im Lebensmitteleinzelhandel nach den Erfahrungen der
Gemeinde Everswinkel derzeit nicht méglich.

Aufgrund der vergeblichen intensiven Bemihungen der Gemeinde, innerhalb des klein-
teiligen Hauptzentrums nach SchlieBung des ehemaligen Lebensmittelmarkts einen
neuen anzusiedeln und vor dem Hintergrund der Ergebnisse der Vertraglichkeitsana-
lyse wird die vorliegende Planung unter Abwagung der verschiedenen o6ffentlichen
und privaten Belange gegen- und untereinander flir angemessen und vertretbar gehal-
ten.

Die konkreten stadtebaulichen Ziele sind zusammenfassend:

e Entwicklung eines Sondergebiets zur Vorbereitung der Ansiedlung eines Nahversor-
gungsstandorts unter Berlicksichtigung der ortsgestalterischen Anforderungen
sowie nachbarlichen und verkehrlichen Belange.

e Angemessene Berlicksichtigung der Immissionsschutzbelange im Ubergangsbereich
zwischen dem Gewerbe- und Industriegebiet und dem anschlieenden Wohnsied-
lungsbereich.

e Reaktivierung und stadtebauliche Aufwertung eines ehemaligen, brach gefallenen
Gewerbestandorts.

Ein Planungserfordernis im Sinne des 8 1(3) BauGB ist zur Absicherung dieser Ziele
und zur stddtebaulichen Integration der geplanten Entwicklung gegeben.

5. Inhalte und Festsetzungen

Mit der 21. Anderung des Bebauungsplans Nr. 11 ,Gewerbe- und Industriegeldnde”
werden die rechtsverbindlichen Festsetzungen flir eine stddtebaulich geordnete
Weiterentwicklung des ehemals gewerblich genutzten Standorts getroffen. Die Fest-
setzungen tragen dazu bei, dass sich die geplante Neuansiedlung eines Lebensmittel-
markts gut in das stddtebauliche Umfeld einfligt.
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5.1

Art der baulichen Nutzung

Bisher setzt der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 11 ,Gewerbe- und Industriege-
lande” ein Gewerbegebiet gemald § 8 BauNVO mit entsprechenden Einschrankungen
gemal Abstandserlass NRW fest. Anzuwenden ist die BauNVO 1990. Somit ist nach
derzeitiger Rechtslage groRflachiger Einzelhandel (Geschossfliche >1.200 m? hier
nicht moglich.

Mit dem Ziel der Neuansiedlung eines grof3flachigen Lebensmittelmarkts und eines
Backshops wird das Plangebiet somit als Sondergebiet SO fiir groRflachigen Einzel-
handel mit der Zweckbestimmung Nahversorgung - Lebensmittelmarkt und Backshop
nach 8 11 BauNVO festgesetzt. Zugelassen wird ein Lebensmittelmarkt mit einer
maximalen Verkaufsfliche (VK) von maximal 810 m?2 zuzliglich Backshop mit rd.
80 m? VK. Konkret geplant ist ein Discountmarkt.

Die VK ist der primdre Maldstab zur Beurteilung von Einzelhandelsvorhaben. Nach
aktueller Rechtsprechung, zusammengefasst im Einzelhandelserlass NRW'°, sind fiir
die Ermittlung der Verkaufsflache alle Flachen maldgeblich, die fiir den Kunden zu-
ganglich sind und die unmittelbar zum Verkaufsvorgang hinzugezahlt werden kénnen.
Hierzu gehdéren auch Schaufenster, Gdnge, Treppen, Kassenzonen in den Verkaufs-
rdumen, Standflachen fir Einrichtungsgegenstande und Freiverkaufsflachen. Zur Ver-
kaufsfldche sind auch diejenigen Bereiche zu zahlen, die vom Kunden zwar nicht be-
treten werden durfen, in denen aber die Ware fur ihn sichtbar ausliegt (Kéase-, Fleisch-
und Wursttheke etc.). Auch die Flachen des Windfangs und des Kassenvorraums
gehoren zur Verkaufsflache.

Die ,Everswinkler Liste” der zentren- und nahversorgungsrelevanten sowie der nicht
zentrenrelevanten Sortimente gliedert sich nach dem beschlossenen Einzelhandels-
konzept wie folgt'":

WZ 2008 Nr. Nahversorgungsrelevante Sortimente

47.2 Nahrungs- und Genussmittel, Getrdnke und Tabakwaren
47.73.0 Apotheken (Arzneimittel)

47.75.0 Kosmetische Erzeugnisse und Kérperpflegemittel, Drogerieartikel
aus 47.76.2 Tiernahrung (mit Heim- und Kleintierfutter)

WZ 2008 Nr. Zentrenrelevante Sortimente

LEITSORTIMENTE

Biicher, Zeitschriften, Papier, Schreibwaren

47.61.0 Blcher

47.62.1 Zeitschriften und Zeitungen

47.62.2 Schreib- und Papierwaren, Schul- und Buroartikel
47.79.2 Antiquariate

0 Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben; Bauleitplanung und Genehmigung von Vorhaben (Einzelhan-
delserlass NRW), Gem. RdErl. d. Ministeriums flr Bauen und Verkehr - V.4 / VI A1 - 16.21 - u. d.
Ministeriums flr Wirtschaft, Mittelstand und Energie- 322/323-30.28.17 v. 22.09.2008

BBE Handelsberatung Mlnster (2010): Einzelhandelskonzept fiir die Gemeinde Everswinkel, Mlinster.
Mai 2010.
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Bekleidung, Lederwaren, Schuhe
47.71.0 Bekleidung (inkl. Pelz-/Kirschnerwaren)
47.72.1 Schuhe
47.72.2 Lederwaren und Reisegepéack
Unterhaltungs-/Kommunikationselektronik, Computer, Elektrohaushaltskleingerate
47.41.0 Datenverarbeitungsgerate, periphere Geradte und Software
47.42.0 Telekommunikationsgerate
47.43.0 Gerdate der Unterhaltungselektronik
aus 47.54.0 Elektrische Haushaltsgerate (Kleingerate)
47.63.0 bespielte Ton- und Bildtrager
Foto, Optik
47.78.1 Augenoptik
47.78.2 Foto- und optische Erzeugnisse (ohne Augenoptik)
Haus-/Heimtextilien, Haushaltswaren, Einrichtungszubehor (ohne Maobel)
47.51.0 Textilien
aus 47.53.0 Vorhédnge und Gardinen
47.59.2 Keramische Erzeugnisse und Glaswaren
aus 47.59.9 Haushaltsgegenstdande (Hausrat, Haushaltsartikel, Einrichtungsgegen-
sténde)
aus 47.59.9 Holz-, Kork-, Flecht- und Korbwaren
Uhren, Schmuck
47.77.0 Uhren, Schmuck
Spielwaren, Sportartikel
aus 47.64.2 Sportartikel
47.65.0 Spielwaren (ohne Videospielkonsolen)
WZ 2008 Nr. Ortsspezifische zentrenrelevante Sortimente
aus 47.51.0 Matratzen und Bettware (ohne Bettwésche)
aus 47.54.0 Elektrische Haushaltsgeradte (Einbaugerate)
aus 47.54.0 Elektrische Haushaltsgerate (GroRgeréate; ohne Einbaugeréte)
47.59.3 Musikinstrumente und Musikalien
aus 47.59.9 Beleuchtungsartikel (Lampen, Leuchten)
47.74.0 Medizinische und orthopéadische Artikel
aus 47.76.1 Blumen (Schnittblumen, Blumenbindeerzeugnisse, Trockenblumen)
47.76.2 Zoologischer Bedarf und lebende Tiere
47.78.3 Kunstgegenstdnde, Bilder, kunstgewerbliche Erzeugnisse, Briefmarken,
Minzen und Geschenkartikel
W2Z 2008 Nr. Nicht zentrenrelevante Sortimente
aus 47.52.1 Metall- und Kunststoffwaren (Metallkurzwaren und Kleineisenwaren,
Werkzeuge, Rasenmaher, Bauelemente aus Metall und Kunststoff)
aus 47.52.3 Anstrichmittel, Bau- und Heimwerkerbedarf (inklusive Sanitdrbedarf und




Gemeinde Everswinkel, Bebauungsplan Nr. 11 ,Gewerbe- und Industriegeldnde” - 21. Anderung 19

Sauna)

aus 47.53.0 Teppiche, Briicken, Laufer

aus 47.53.0 FuRBbodenbeldge und Tapeten

47.59.1 Wohnmobel (inklusive Bliromdobel)

aus 47.59.9 Sicherheitssysteme (Verriegelungseinrichtungen, Tresore u.A.)

47.64.1 Fahrradder, Fahrradteile und -zubehor

aus 47.64.2 Campingartikel (ohne Campingmdbel)

aus 47.64.2 Anglerbedarf (inklusive Boote)

aus 47.76.1 Blumen (ohne Schnittblumen, Blumenbindeerzeugnisse, Trockenblu-
men), Pflanzen, Sdmereien und Dingemittel

aus 47.76.2 Tiernahrung (ohne Heim- und Kleintierfutter)

47.79.1 Antiquitdaten und antike Teppiche

aus 47.79.9 Kinderwagen

aus 47.79.9 Erotikartikel

Zur Sicherung der wohnungsnahen Grundversorgung werden flir das Vorhaben die in
Everswinkel nahversorgungsrelevanten Sortimente als Hauptsortimente zugelassen.
Das geplante Sondergebiet liegt auRerhalb des Everswinkler zentralen Versorgungsbe-
reichs. Mit dem Ziel, die Versorgungsfunktion des Hauptzentrums weiterzuentwickeln
und zu stdrken sowie Beeintrachtigungen schitzenswerter Strukturen in zentralen
Versorgungsbereichen zu vermeiden, werden die zentrenrelevanten (nicht nahversor-
gungsrelevanten) Sortimente im Rahmen der vorliegenden Planung begrenzt. In
Anlehnung an das Einzelhandelskonzept'? (S. 49 f.) werden die zentrenrelevanten
Sortimente als Randsortimente auf maximal 10 % der Verkaufsfliche des Hauptsor-
timents begrenzt. Die Randsortimente sind dem Kernsortiment somit deutlich unter-
geordnet. Damit wird zum einen den Betrieben eine inzwischen marktlbliche Ausge-
staltung mit ergdnzenden zentrenrelevanten Angeboten ermdglicht. Zum anderen wird
damit das Planungsziel verfolgt, zentrenrelevante Sortimente grundsétzlich ins Haupt-
zentrum zu bringen, so dass diese Regelung auch eine steuernde Wirkung einnimmt.

Die Betriebsform als Lebensmittel-Discounter oder -Vollsortimenter kann nicht durch
Bebauungsplan-Festsetzung vorgegeben werden. Die Festsetzungen zur Verkaufsfla-
che zielen aber auf die Ansiedlung eines Discounters ab. Der weiteren Einbindung in
die umgebende Siedlungsstruktur dienen darliber hinaus folgende Regelungen zur Nut-
zungsart:

Beschrankung der Offnungs- und Lieferzeiten

Mit den verdnderten gesetzlichen Vorgaben zu den Laden6ffnungszeiten ist insbeson-
dere auch im Lebensmitteleinzelhandel der Trend zu mdglichst langen Offnungszeiten
entstanden. Neue Lebensmittelméarkte bieten heute liberwiegend eine Offnungszeit in
der gesamten Tagzeit zwischen 6:00 Uhr und 22:00 Uhr an. Aufgrund des damit
einhergehenden Kundenverkehrs kurz vor 6:00 Uhr bzw. kurz nach 22:00 Uhr sind
jedoch Immissionen in den Randzeiten des Nachtzeitraums verbunden, die an einem

2. BBE Handelsberatung Miinster (2010): Einzelhandelskonzept fiir die Gemeinde Everswinkel, Miinster.
Mai 2010.
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5.2

innerdrtlichen Standort mit umgebenden Wohnnutzungen in der Regel nicht vertrag-
lich sind.

Auf Grundlage des Schallgutachtens' zum vorliegenden Planverfahren werden die
Offnungszeiten im Sondergebiet SO daher auf den Zeitraum zwischen 7:00 Uhr und
21:30 Uhr beschrdnkt. Die Regelung gewahrleistet die Abwicklung des gesamten
Kundenverkehrs der Stellplatzanlage innerhalb des Zeitraums zwischen 6:00 Uhr und
22:00 Uhr und trdgt damit zum einen den nachbarlichen Belangen und zum anderen
den zeitgemdalRen betrieblichen Bedirfnissen Rechnung. Ebenfalls aus Griinden des
vorbeugenden Immissionsschutzes werden die Lieferzeiten auf den Tagzeitraum
beschrankt. Auf das Kapitel 5.5 ,Immissionsschutz” wird diesbeztliglich ergdanzend
verwiesen. Diese Vorgaben zum Betriebsablauf sind Bestandteil der Festsetzung der
Zweckbestimmung und Art der Nutzung gemaR § 11(2) BauNVO.

MaR der baulichen Nutzung, Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksflachen

Festsetzungen zum Mall der baulichen Nutzung und weitere Regelungen gemalR
§ 9(1) Nr. 1, 2 BauGB werden unter Beachtung der Rahmenbedingungen in unmittel-
barer Nachbarschaft zu den angrenzenden Wohngebieten bedarfsorientiert entwickelt.
Wesentliche Inhalte ergeben sich aus folgenden Uberlegungen:

Die Uiberbaubare Grundstiicksflache orientiert sich i.W. an der konkreten Vorhaben-
planung und an einer Platzierung des groReren Baukdérpers moglichst nah an der
angrenzenden gewerblichen Nutzung. Der Anlieferungs- sowie der Eingangsbereich
werden mit einem angemessenen Spielraum einbezogen. Die Stellplatzanlagen sind im
Sondergebiet entsprechend der konkreten Vorhabenplanung ausschlieRlich in der
festgesetzten Flache und innerhalb der Uberbaubaren Grundstlicksfldche zuldssig. In
den Randlagen werden nicht Uberbaubare Fldachen z.T. als Anpflanzungsstreifen
festgesetzt. Hier sind aus Griinden einer vertraglichen Einbindung der Planung
gegenlber Verkehrswegen Nebenanlagen, Stellpldtze, Garagen und sonstige bauliche
Anlagen unzulédssig. Hiervon ausgenommen sind - je nach Einzelfall - Einfriedungen
sowie Zu- und Abgénge flr FuRganger und Radfahrer.

Die Gesamthohe des Marktgebdudes wird bedarfsgerecht und umgebungsangepasst
bei h6chstens 8,0 m angesiedelt. Eine Festsetzung der Bauweise erfolgt nicht, diese
ist bereits durch die Dimensionierung des U(berbaubaren Bereichs ausreichend be-
stimmt. Die Festsetzung der Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8 orientiert sich an der
konkret geplanten Uberbauung und an der im Altplan festgesetzten GRZ. Fur versie-
gelte Freiflaichen wie Stellpldatze, Zufahrten und Zugédnge wird bedarfsgerecht eine
Uberschreitung bis zu einer Gesamt-GRZ von 0,9 zugelassen. Dies wird auf den auch
urspringlich im Rahmen der gewerblichen Nutzung nahezu vollversiegelten Flachen
weiterhin fir vertraglich erachtet.

Die in 8§ 17 BauNVO festgelegten Obergrenzen flir das MaRR baulicher Nutzung kénnen
Uberschritten werden, wenn besondere stddtebauliche Griinde dies erfordern. Durch
eine solche Uberschreitung dirfen darliber hinaus die allgemeinen Anforderungen an

' AKUS GmbH (2013): Schalltechnisches Gutachten im Rahmen des Bauleitplanverfahrens zur
geplanten Errichtung eines Penny-Markts an der Freckenhorster StralRe in Everswinkel, Bielefeld.
22.01.2013.
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5.3

gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse nicht beeintrachtigt werden, nachteilige
Auswirkungen auf die Umwelt miissen vermieden und die Bedlrfnisse des Verkehrs
muissen befriedigt werden.

Ziel der vorliegenden Bauleitplanung ist die planungsrechtliche Absicherung der Neu-
ansiedlung eines grolRflachigen Lebensmittelmarkts und eines Backshops. Das Plan-
gebiet liegt aulerhalb des zentralen Versorgungsbereichs, das Planvorhaben ent-
spricht aber in den Grundzligen den Zielvorstellungen, Grundsédtzen und Ansiedlungs-
regeln des kommunalen Einzelhandelskonzepts. Eine Beeintrdchtigung von gesunden
Wohnverhaltnissen ist im vorliegenden Fall nicht gegeben, da Wohnnutzungen im
Sondergebiet selbst nicht zuldssig sind. An die umliegende Wohnbebauung rickt der
Lebensmittelmarkt nicht ndher heran als der bestehende Gewerbebetrieb. Das
gesamte Bauvolumen wird durch die Neubebauung nicht wesentlich erh6ht. Im
vorliegenden Fall wird aulRerdem lediglich eine Uberschreitung flr versiegelte
Freiflachen sowie fir Nebenanlagen erméglicht, Besonnung und Belliftung werden
dadurch nicht beeintrachtigt. Somit ist davon auszugehen, dass auch die allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse gewahrt sind. Uberschrei-
tungen der GRZ bringen eine weitere Versiegelung des Bodens sowie Einschrankun-
gen der Moglichkeiten géartnerischer Gestaltung mit sich. Hieraus kénnen sich z.B.
Beeintrachtigungen fir das Kleinklima ergeben. Die Flachen des Sondergebiets sind
bereits heute aufgrund der bisher ausgelibten gewerblichen Nutzung weitgehend
versiegelt. In den Randbereichen sieht der Bebauungsplan unbebaute Fldchen vor, die
begriint werden sollen.

Das Plangebiet und der Lebensmittelmarkt sind durch die umgebenden 6ffentlichen
StralRen und die geplante Zu- und Abfahrt leistungsfdhig erschlossen. Eine signifi-
kante Verstadrkung nachteiliger Auswirkungen auf die von &8 17(2) BauNVO erfassten
Belange wird im Rahmen der angestrebten Regelung nicht gesehen.

Aufgrund des bereits nach dem Ursprungsplan Nr. 11 mdglichen hohen Versiege-
lungsgrads und vor dem Hintergrund der Grundstlicksverhéltnisse in der integrierten
Lage wird die Vorgehensweise zur Sicherung der ErschlieBung und insbesondere zur
Gewadhrleistung eines ausreichenden Stellplatzangebots fir vertretbar erachtet. Ent-
gegenstehende 6ffentliche Belange sind nicht erkennbar.

Ortliche Bauvorschriften gemaR § 9(4) BauGB i.V.m. & 86 BauO NRW

Gemall 8§ 86 BauO NRW werden 6rtliche Bauvorschriften zur Sicherung der Planungs-
ziele in den Bebauungsplan aufgenommen. Die Gestaltungsregelungen unterstlitzen
die o.g. Zielsetzungen einer angemessenen Einbindung in das Umfeld. Zu beachten
sind insbesondere die Auswirkungen auf das Ortsbild in dieser Ubergangssituation zu
den angrenzenden Wohngebieten. Die Regelungen orientieren sich an der konkreten
Vorhabenplanung und sind im Rahmen der gesetzlichen Vorgaben sinnvoll, verhalt-
nismalig und engen die Gestaltungsfreiheit der Bauherren nicht GiberméaRig ein:

e Es wird ein flach geneigtes Dach vorgegeben, welches nach der aktuellen Vorha-
benplanung als Pultdach ausgebildet werden soll. Das Pultdach wird stadtgestal-
terisch vorteilhafter gegeniiber einem bei Lebensmittelmérkten sonst eher Ublichen
flach geneigten Satteldach angesehen.
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e Werbeanlagen kénnen sehr negative Auswirkungen auf das Ortsbild und auf das
bauliche Umfeld haben. MalRgeblich sind GréfRe, Material, Anbringungsort, Farben
und Leuchtverhalten. Werbeanlagen sollen das Erscheinungsbild der baulichen An-
lagen, das Straf3enbild und den stadtebaulichen Charakter berticksichtigen und sich
unterordnen. Entsprechende GrundmalRe werden zur Einbindung in das Umfeld
festgesetzt. Im Sinne der planerischen Zurlickhaltung und aufgrund der im
Ursprungsplan flir das Gewerbe- und Industriegebiet nicht enthaltenen Regelungen
wird von Detailvorgaben Abstand genommen.

Es erfolgt eine Beschrankung der frei stehenden Werbeanlagen auf eine je Bau-
grundstiick, die zudem auf eine GrélRe von 3,5 m Uber Geldnde begrenzt wird.
Damit soll eine vertragliche Integration in das StralRenbild unterstiitzt werden. Auf-
dringliche Lichtwerbung mit Lauf-, Wechsel- oder Blinklichtern wird ausgeschlos-
sen. Das berechtigte Interesse des Marktbetreibers an Eigenwerbung wird damit
ausreichend berticksichtigt.

5.4 ErschlieBung und Verkehr

Die dulRere ErschlieBung des Lebensmittelmarkts fiir Kunden, Mitarbeiter und Liefer-
verkehre erfolgt Uber einen Anschluss an die nérdlich verlaufende Freckenhorster
StraRe. Die Lage der im Nordosten des Plangebiets bestehenden Ein- und Ausfahrt
wird im Rahmen der vorliegenden Planung grundséatzlich nicht verandert. Sie wird
aufgrund der entlang der dOstlichen Geltungsbereichsgrenze geplanten Stellplatzreihe
etwas nach Westen verschoben. Die entsprechenden Sichtdreiecke auch unter
Berlicksichtigung des Ful3- und Radwegs kénnen eingehalten werden. Die Frecken-
horster StraRe hat die Funktion einer wichtigen innerértlichen Verbindungsachse und
dient zudem als (Wohn-) SammelstraRe fir die nérdlich und sldlich angrenzenden
Wohngebiete. Sie ist ausreichend leistungsfdhig, um den zuséatzlichen Verkehr durch
den Lebensmittelmarkt aufzunehmen. Dies hat die StraRenverkehrsbehdrde des Krei-
ses Warendorf im Planverfahren bestéatigt. Richtung Westen und Osten fihrt die
Freckenhorster StralRe direkt auf L 793, wodurch die Anbindung an das Uberdrtliche
StraRennetz sicher gestellt ist. Wahrend die maximale Héchstgeschwindigkeit auf der
Freckenhorster StralRe 50 km/h betrdagt, darf auf den umliegenden Wohnstral3en
maximal 30 km/h gefahren werden. Zudem besteht hier ein Einfahrtverbot fir LKWs.

In der Gesamtbetrachtung ist der neue Lebensmittelmarkt verkehrlich gut erreichbar.
Besonders flir die Wohnbevélkerung im Bereich Horstsiedlung, Am Haus Langen,
Droste-Hulshoff-Stral3e und Esch entstehen nur kurze Wege. Im Rahmen der Planrea-
lisierung ist im umliegenden StraRennetz voraussichtlich mit einer Verkehrszunahme
durch den Kundenverkehr (Quell- und Zielverkehr) zu rechnen.

Nach vorliegendem Schallgutachten™ werden max. 1.088 Kunden-PKW pro Tag mit
jeweils zwei Bewegungen angenommen, wobei es sich um eine konservative Annah-
me, d.h. auf der sicheren Seite liegend, handelt. Hier geht das Schallgutachten (S. 7)
davon aus, dass in einem Ort in der GréRenordnung Everswinkel mit schon vorhan-

% AKUS GmbH (2013): Schalltechnisches Gutachten im Rahmen des Bauleitplanverfahrens zur
geplanten Errichtung eines Penny-Markts an der Freckenhorster StralRe in Everswinkel, Bielefeld.
22.01.2013.
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denem Lebensmittelmarkt deutlich weniger PKW-Kunden erwartet werden, als nach
der Parkplatzlarmstudie zugrunde gelegt werden. Es ist davon auszugehen, dass nicht
der gesamte Kundenverkehr zusatzlich entstehen wird, sondern ein deutlicher Anteil
im Zusammenhang mit "Sowieso-Fahrten" abgewickelt wird, d.h. auf dem Weg von
und zur Arbeit (Pendlerverkehre), Ziel- und Quellverkehr, der "sowieso” am Standort
Freckenhorster StralRe vorbei kommt im Zusammenhang mit anderen Fahrten (Erledi-
gungen im Bereich Gewerbegebiet Freckenhorster StralRe, Boschweg, Rott wie auch
sonstige Fahrten in Richtung Freckenhorst oder Warendorf). Es wird daher angenom-
men, dass es in Bezug auf den geplanten Lebensmittelmarkt zu max. 1.500 zusatzli-
chen Fahrten von Kunden-PKW kommen wird, die zu einem gewissen Anteil dann zu
weniger Verkehren auf dem Gbrigen StraRennetz mit Zielrichtung Aldi (Alverskirchener
StralRe), EDEKA (BergstralRe) oder auch Einzelhandelsstandorten in Nachbarkommu-
nen flhren. Anlieferverkehre mit LKW kénnen und sollen nur tber die Freckenhorster
StralRe erfolgen, zumal sich nahe liegende Wohn- oder WohnsammelstraRen hierfur
nicht eignen bzw. fir LKW-Verkehr gesperrt sind (Am Haus Langen, Droste-Hulshoff-
Stral3e).

Die Gemeinde geht davon aus, dass der Grol3teil des Verkehrs Uber die gut ausge-
baute und leistungsfdhige Freckenhorster StralRe abgewickelt wird, Zunahmen aber
insbesondere auch in der Droste-HUlshoff-StraRe und in der StraRe Am Haus Langen
zu erwarten sind. Hier wird einerseits Kundenverkehr entstehen, andererseits werden
diese Verbindungen heute schon von Verkehren aus stdlicher Wohnlage (Moéllen-
kamp) als Alternative zur stark belasteten Nord-Siid-Achse Warendorfer StralRe/Berg-
stralde genutzt.

Unabhéangig davon, an welchem Standort die Ansiedlung eines Lebensmittelmarkts
erfolgt, wird es zwangsldaufig immer zu Verkehrsverlagerungen und damit zur Entlas-
tung an der einen und zur Belastung an der anderen Stelle fGhren.

Unter diesen Annahmen geht die Gemeinde von folgender geschétzter Verteilung der
Verkehre aus:

Anteil in % StraBe Kfz/Tag
75 Freckenhorster Strale 1.125
10 Droste-Hllshoff-Stral3e 150
10 StraRe Am Haus Langen 150
3 Graf-Droste-Stral3e 45
2 Horststral3e 30
Summe 1.500

Die Freckenhorster Stralde ist heute mit etwa 5.600 Kfz/Tag belegt. Unter Hinzunah-
me von zusatzlichen 1.125 Kfz ergédbe sich eine Tagesbelastung von 6.725 Kfz. Als
ortliche EinfahrtstralRe/HauptverkehrsstralRe wird hier nach den Richtlinien fiir die
Anlage von StadtstraBen (RAST 06) von 400 - 1.800 Kfz/Stunde je nach drtlicher
Situation ausgegangen, bei einer Einstufung als "Dérfliche HauptstraRe" von 200 -
1.000 Kfz/Stunde. Selbst unter der Annahme, dass sich die Gesamtzahl von
6.725 Kfz nur auf die moglichen Offnungszeiten (7:00 - 21:30 Uhr = 14,5 Stunden)
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ohne Nachtverkehr verteilt, ldge das Stundenmittel von 463 (6.725 : 14,5) noch weit
unter den Annahmen der RAST 06 flr eine Haupt- oder Einfahrtsstrale.

Die Droste-Hllshoff-Stral3e und die StraRe Am Haus Langen sind als Tempo-30-Zone
nach RAST 06 als WohnstralRe mit Verkehrsstirken bis zu 400 Kfz/Stunde belastbar
(Sammelstralen liegen nach RAST 06 bei 400 - 800 Kfz/Stunde). Nach vorliegenden
Zahlen sind beide Strallen mit etwa 800 Kfz/Tag belegt. Bei einer Zunahme von je
150 Kfz lage der Tageswert bei 950, was unter obigen Annahmen zu einem rechneri-
schen Stundenmittel von 66 (950 : 14,5) fuhrt. Fir diesen Planfall bietet der Stral3en-
raum damit ausreichend Kapazitaten zur Aufnahme und Abwicklung des Verkehrs.

Die Horststralde ist nach vorliegenden Zahlen ebenfalls mit 800 Kfz/Tag belegt. Fr
die Graf-Droste-Stral3e liegen keine aktuellen Angaben vor. Aufgrund vergleichbarer
Lage und des Ausbaus werden etwa gleiche Zahlen angenommen. Einige Verkehre
werden aus dem Gebiet selbst direkt den Lebensmittelstandort Freckenhorster Stral3e
anfahren. Ein geringer Teil Abklrzungs- oder Schleichverkehr kann aus dem Bereich
GartenstrafRe/Ludwig-Gausebeck-StralRe erwartet werden. Bei einer Einstufung als
Wohnstralten nach RAST 06 werden auch diese Stral3en die Kapazitat zur Aufnahme
und Abwicklung des Verkehrs haben.

Dabei verkennt die Gemeinde nicht, dass die klassische Zubringerfunktion auf den
klassifizierten Strallen und dem gemeindlichen Vorbehaltsnetz liegen soll, also Kreis-
und Landesstral3e wie auch o6rtlicher HauptverkehrsstraRe in der West-Ost-Verbindung
(MinsterstraRe, HovestralRe, Freckenhorster StraRe). Ein Verhindern von "Schleich-
und Abklrzungsverkehren" auf Nebenstra3en - z.B. durch Durchfahrtsverbote oder
zusdatzliche Einbauten - kommt hingegen fir die Gemeinde nicht in Betracht, da im
Hinblick auf ein funktionierendes Gesamtverkehrsnetz nicht zur Entlastung einiger
Lagen andere wiederum einseitig belastet werden sollen. Insofern wird auch gesehen,
dass mit Ansiedlung eines Nahversorgungsstandorts in norddstlicher Lage und damit
Verteilung des Lebensmittelangebots insgesamt auf das Gemeindegebiet mehr Blirger
die Mdglichkeit haben, auch fuRldufig oder mit dem Fahrrad Einkdufe zu erledigen
bzw. auch mit dem PKW weniger bzw. kiirzere Wege erforderlich werden. Nach der-
zeitigem Kenntnisstand wird eine unverhéltnismalige Mehrbelastung der Wohnstra-
Ben nicht erwartet, erhebliche Beeintrachtigungen der angrenzenden Wohngebiete
werden somit nicht gesehen.

Entlang der westlichen und mit Ausnahme der Ein- und Ausfahrt auch entlang der
nordlichen Geltungsbereichsgrenze setzt der Bebauungsplan zu den angrenzenden
StraRen einen Bereich ohne Ein- und Ausfahrt fest. Eine Anbindung fir PKW oder
LKW an die Stralle Am Haus Langen ist aufgrund der angrenzenden Wohnbebauung
nicht vorgesehen.

Die LKW-Anlieferung erfolgt UGber die geplante Ein- und Ausfahrt an der Frecken-
horster StraRe im Nordosten des Plangebiets, der Ladevorgang findet bei der aktuellen
Vorhabenplanung im Osten des Gebéaudes statt. Die Ein- und Ausfahrt ist entspre-
chend zu dimensionieren. Nach Angaben der Vorhabentragerin ist taglich mit ca. drei
LKW-Anlieferungen fir den Lebensmittelmarkt und ungefdhr zwei weiteren flir den
Backshop zu rechnen. Die Vermischung der Kunden- und Lieferverkehre auf den
Vorhabengrundstiick verlduft nach Prifung der internen Verkehrsabldufe durch die
Vorhabentrdgerin aufgrund der friihen Anlieferungszeiten und der breiten Fahrgassen
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5.5

ohne Probleme. Die Funktionsfahigkeit ist gegeben. Somit wird diese Losung nach
derzeitigem Kenntnisstand flr vertretbar erachtet.

Das Plangebiet ist fuR- und radlaufig aus den umliegenden Wohngebieten gut zu errei-
chen. Entlang der Freckenhorster Stral3e besteht ein breiter Ful3- und Radweg. So-
wohl im Westen als auch im Nordwesten des Anderungsbereichs sollen Durchgange
fur FuBganger und Radfahrer eingerichtet werden.

Der Anschluss an den OPNV erfolgt tiber die Buslinien auf der Freckenhorster StraRe.
Hier verlauft der Schnellbus S 20, die Buslinie R 23 Everswinkel - Warendorf -
Freckenhorst - MUinster sowie der Blirgerbus B 1 aus Hoetmar. Die ndchste Bushalte-
stelle liegt in unmittelbarer Ndhe nordwestlich des Plangebiets an der Freckenhorster
StralRe (Haltestelle Graf-Droste-Stral3e).

Immissionsschutz

a) Schallschutz

Bei der Ansiedlung eines Lebensmittelmarkts im Ubergangsbereich zwischen Gewer-
be- und Industriegebiet und den umgebenden Wohnsiedlungen ist mit Blick auf die
benachbarten schutzwirdigen Nutzungen insbesondere die verdnderte schalltech-
nische Situation von Bedeutung. Zu berlicksichtigen sind dabei besonders die Stell-
platzanlage, die Warenanlieferung sowie die Kihl- und Liftungstechnik des Gebau-
des. Vor diesem Hintergrund ist ein schalltechnisches Gutachten eingeholt worden'®.
Es geht von folgenden Rahmenbedingungen aus:

e Beschriankte Markt-Offnungszeiten auf den Zeitraum zwischen 7:00 Uhr und
21:30 Uhr,

e Warenanlieferung: drei LKW-Anlieferungen des Lebensmittelmarkts, zwei Anliefe-
rungen flr den Backshop, jeweils wahrend der Tagzeit (6:00 Uhr bis 22:00 Uhr),

e Ca. 1.088 Kunden-PKW pro Werktag (jeweils zwei Bewegungen) im Zeitraum zwi-
schen 7:00 Uhr und 21:30 Uhr — Keine Parkplatznutzung in der Nachtzeit,

e Sammelstelle fiir Einkaufswagen unmittelbar vor dem Eingangsbereich,

e Durchgehend betriebene Heizungsanlage, Liftungsanlage und Kélteanlage am Ge-
bdude, Positionierung und schalltechnische Detailplanung zz. noch nicht abschlie-
Bend geplant.

Unter Berlicksichtigung dieser Betriebsabldaufe kommt das Gutachten zu folgenden
Ergebnissen: Die Immissionsrichtwerte der maldgeblichen TA Ld&rm werden nachts an
allen umliegenden Immissionsorten eingehalten, da eine Nachtnutzung nicht stattfin-
det. Tags werden die Immissionsrichtwerte mit Ausnahme der Immissionsorte I3A
und I3B an allen umliegenden Immissionsorten (bestehende Wohnnutzungen) ein-
gehalten und um bis zur 8 dB(A) unterschritten. Ohne Ergreifen larmmindernder Mal3-

' AKUS GmbH (2013): Schalltechnisches Gutachten im Rahmen des Bauleitplanverfahrens zur
geplanten Errichtung eines Penny-Markts an der Freckenhorster StralRe in Everswinkel, Bielefeld.
22.01.2013.
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nahmen werden die Immissionsrichtwerte an den Orten I3A und I3B Uberschritten.
Die Ursachen hierfir sind i.W. die Parkplatzgerausche und die Gerdusche der Ein-
kaufswagen-Sammelstelle.

Zur Einhaltung der mal3geblichen Immissionsrichtwerte nach TA Larm bzw. Orientie-
rungswerte nach DIN 18005 im Bereich des westlich der StraRe Am Haus Langen
gelegenen Wohngrundstlicks (Allgemeines Wohngebiet WA, 55/40 tags/nachts) ist
die Errichtung einer Larmschutzwand erforderlich. Diese ist auf Hohe des Grundstlicks
entlang der westlichen Abgrenzung der geplanten Stellplatzanlage auf einer Lange
von 20 m mit einer HGhe von 2 m auszustatten. Sie ist fugenfrei zu gestalten und
muss ein konkretes Einfligungsddmpfungsmal’ sowie ein bestimmtes Fldchengewicht
aufweisen. Der Bebauungsplan enthélt entsprechende Festsetzungen. Diese Vorge-
hensweise wird als angemessen und vertretbar erachtet, weil gesunde Wohn- und
Arbeitsverhdltnisse mit dieser aktiven Schallschutzmalinahme gewahrleistet werden
kénnen.

Als weitere SchallschutzmalRnahmen sieht das schalltechnische Gutachten die
Asphaltierung der Fahrgassen der Stellplatzanlage vor. Gepflasterte Stellplatzflachen
sind so zu gestalten, dass ein Queren dieser Flachen mit Einkaufswagen nicht méglich
ist (z.B. durch schmale Pflanzrinnen o0.4. als Trennung von Stellplatzdoppelreihen).
Darliber hinaus muss die Einkaufswagen-Sammelstelle, die nach derzeitiger Planung
im Eingangsbereich in unmittelbarer Nachbarschaft zur Wohnbebauung angeordnet
ist, Uberdacht und dreiseitig mit einem bestimmten Schallddmmmal} eingehaust wer-
den. Diese MalRnahmen werden entsprechend im Bebauungsplan festgesetzt.

Die schalltechnische Detailplanung fir die Kiihl- und Liftungstechnik des aktuell
geplanten Lebensmittelmarkts liegt derzeit noch nicht abschlieend vor, so dass das
Larmgutachten einen Summen-Schall-Leistungspegel von Lwa = 70 dB(A) als schall-
technische Anforderung definiert. Hierzu empfiehlt der Gutachter eine abschliel3ende
Klarung der erforderlichen MalRnahmen auf Baugenehmigungsebene. Aufgrund der
vorliegenden Angebotsplanung wird diese Vorgehensweise flir angemessen gehalten.
Der Bebauungsplan beschridnkt zudem in der Definition der Nutzungsart des Sonder-
gebiets die Offnungszeiten auf den Zeitraum von 7:00 Uhr bis 21:30 Uhr. Diese
Regelung verhindert eine Nutzung der Parkplatze durch Kunden und Mitarbeiter in den
Nachstunden (22:00 Uhr bis 6:00 Uhr), so dass die Anwohner nicht wahrend der
geschitzten Nachtzeit durch Parkplatz- und Ladegerdusche gestért werden. Lieferta-
tigkeiten werden auf die Tagzeit (6:00 Uhr bis 22:00 Uhr) begrenzt.

Im Ergebnis werden mit den aufgeflihrten und im Bebauungsplan verankerten Mal3-
nahmen an allen bestehenden Immissionsorten im Umfeld des geplanten Lebensmit-
telmarkts die Immissionsrichtwerte nach TA Ldrm bzw. Orientierungswerte nach DIN
18005 fir Allgemeine Wohngebiete WA und Gewerbegebiete GE zur Tages- und
Nachtzeit eingehalten. Zu den Details wird auf das Schallgutachten verwiesen.

Die Gemeinde hat im Sinne einer langfristigen Vorsorge und vor dem Hintergrund
intensiver politischer Diskussionen im Planverfahren eine erganzende schalltechnische
Untersuchung zur Priifung einer Einhausung der Warenanlieferung eingeholt’®. Dabei

6 AKUS GmbH (2013): Ergdnzung zum schalltechnischen Gutachten im Rahmen des Bauleitplanver-
fahrens zur geplanten Errichtung eines Penny-Markts an der Freckenhorster Stral3e in Everswinkel
zum Thema Einhausung der Warenanlieferung, Bielefeld. 03.04.2013.
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wurde zwischen einer Teil-Einhausung mit seitlichem Dach und einer Wand und einer
Komplett-Einhausung mit Entladevorgang bei geschlossenem Tor unterschieden. Im
Ergebnis zeigt die Untersuchung, dass eine Einhausung der Warenanlieferung nur an
den Immissionsorten 17 und 18, die im Gewerbegebiet liegen, zu einer schalltechnisch
relevanten Minderung der Beurteilungspegel flihren wiirde. An diesen beiden Immissi-
onsorten sind nach Angaben des Gutachters auch ohne Einhausung keine im Sinne
der TA Larm relevanten Beurteilungspegel zu erwarten, da dort der Immissionsricht-
wert um mindestens 16 dB(A) unterschritten wird. Aufgrund dieses Ergebnisses ent-
scheidet sich die Gemeinde im Sinne der VerhaltnismaRigkeit dazu, keine Einhausung
der Warenanlieferung festzusetzen.

Die zuldssigen Spitzenpegel werden nach Angaben des Schallgutachtens bei den vor-
liegenden Entfernungen eingehalten, die Situation wird nach bisherigem Kenntnis-
stand als unkritisch bewertet. Die mit der Vorhabenplanung verbundene geringfligige
Erhéhung der Frequentierung der umliegenden Strallen verursacht aufgrund der
bestehenden Verkehrslarm-Situation weder eine Erh6hung der Verkehrsgerdusche um
mindestens 3 dB(A) am Tag noch eine Uberschreitung der Tagesimmissionsgrenz-
werte der 16. BImSchV. Somit sind keine organisatorischen Malinahmen zur Minde-
rung der Gerdusche des An- und Abfahrtsverkehrs erforderlich.

Unter Abwagung der 6ffentlichen und privaten Belange gegen- und untereinander bei
besonderer Berlicksichtigung der nachbarlichen Schutzanspriiche einerseits und der
Zielsetzung einer stadtraumlich harmonischen Integration des Sondergebiets im Uber-
gangsbereich zwischen Gewerbe- und Industriegebiet und Wohnsiedlungsbereichen
andererseits werden die festgesetzten LarmschutzmalRnahmen auf Ebene des Bebau-
ungsplans fir angemessen erachtet. Weitere Detailanforderungen aufgrund der Aus-
wirkungen des Gewerbeldrms durch den Betrieb des Lebensmittelmarkts kénnen, so-
fern erforderlich, im Genehmigungsverfahren geregelt werden.

b) Sonstige Immissionen

Lichtimmissionen durch ein- und ausparkende PKWs auf den Stellplatzen entlang der
StraRe Am Haus Langen am westlich angrenzenden Wohngebdude werden durch die
0.g. Ladrmschutzwand verhindert. Somit werden hier keine erheblichen Beeintrachti-
gungen durch Lichtimmissionen gesehen. Der Gartenbereich des Wohngrundstlicks
nérdlich der Freckenhorster StralRe ist mit einer ca. 3 m hohen Heckeneinfriedung
umgeben, so dass auch hier kein Lichteinfall durch ein- und ausparkende PKWs még-
lich ist. Schutzwirdige Wohnrdume mit groBen Fenster6ffnungen sind nicht zum
Lebensmittelmarkt hin ausgerichtet, hier besteht ausgenommen der Eingangstir nur
ein kleines Fenster. Bereits im Rahmen der bisherigen gewerblichen Nutzung sind die
vorhandenen Stellpldtze nach Norden ausgerichtet, diese Anordnung wird im Zuge der
Planrealisierung beibehalten. Vor diesem Hintergrund werden keine erheblichen Beein-
trachtigungen durch Lichtimmissionen gesehen. Ein ndherer Untersuchungsbedarf ist
bislang nicht erkennbar.

Die Problematik moéglicher Luftschadstoffe, hier v.a. Stickstoffoxid, Benzol, Ruf3 und
Staub-PM10 (insbesondere Kfz-bedingt), wird nach heutigem Kenntnisstand als nicht
durchgreifend relevant angesehen. Wesentliche Auswirkungen der Planung aufgrund
sonstiger Immissionen, wie z.B. Erschitterungen etc., sind bislang ebenfalls nicht er-
kennbar.
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Die nordéstlich angrenzenden Flachen werden landwirtschaftlich genutzt. Es werden
keine Beeintrachtigungen fir das Plangebiet gesehen. Landwirtschaftliche Beeintrach-
tigungen in Randlage zu Acker- und Wiesenflachen Uber das ortstbliche Mal3 hinaus
sind somit nicht anzunehmen.

Ver- und Entsorgung, Brandschutz und Wasserwirtschaft

a) Ver- und Entsorgung, Brandschutz

Die technische Ver- und Entsorgung einschl. Schmutzwasser ist durch Anschluss
an die vorhandenen Netze zu sichern. Der zustdndige Abwasserbetrieb TEO hat im
Zuge des Planverfahrens bestatigt, dass die geplante bauliche Anderung aus
hydraulischer Sicht keine gravierende Auswirkung auf das Kanalnetz haben wird.
Weitere Details sind im Rahmen der konkreten Entwdasserungsplanung zu kléren.
Die Mdllabfuhr erfolgt tber die Abholung aus den umgebenden 6ffentlichen Stra-
RBen. Aufgrund der Reaktivierung einer ehemals gewerblich genutzten Fldche im
bestehenden Siedlungsgeflige und dem vorhandenen Endausbau werden hier keine
eventuellen zuséatzlichen Probleme erwartet. Weitergehende Festsetzungen sind
nicht erforderlich.

Die Erreichbarkeit fiir die Feuerwehr ist Uber die Freckenhorster StraRe und die
StraRe Am Haus Langen sowie im Notfall Gber den privaten ErschlieBungsstich im
Sltdosten gegeben. Eine Behinderung der Feuerwehr durch die geplanten Anpflan-
zungen wird nicht unmittelbar gesehen. Die druck- und mengenmaliig ausreichende
Versorgung des Baugebiets mit Trink- und Feuerléschwasser ist sicherzustellen.
Unter Zugrundelegung der Technischen Regeln des DVGW-Arbeitsblatts W 405 ist
nach Angaben der Brandschutzdienststelle des Kreises Warendorf flir das geplante
Sondergebiet die erforderliche Mindestléschwassermenge (1.600 I/Minute) flr eine
Einsatzdauer von zwei Stunden (mindestens 96 m®/h) zur Verfligung zu stellen. Die
Abstdnde zwischen den Hydranten richten sich nach dem DVGW-Arbeitsblatt
W 331. Hydranten und entsprechende Hinweisschilder gemdal DIN 4066 sind
Umfeld der Uberplanten Fldche vorhanden. Die Léschwassermenge von 96 m3/h
kann im Bereich des Plangebiets Uber die 6ffentliche Versorgungsleitung derzeit
nicht bereit gestellt werden. Im Zuge der Erarbeitung des konkreten Brandschutz-
konzepts im Baugenehmigungsverfahren sind ggf. entsprechende Kompensations-
maflnahmen aufzuzeigen. Die Anforderungen des Brandschutzes werden somit fir
das Gebiet aufgrund der Bestandssituation und der bisherigen gewerblichen Nut-
zung als grundsaétzlich gesichert angesehen.

Im Norden des Geltungsbereichs verlduft entlang der Freckenhorster Stral’e eine
Gasleitung (VGM 100 PE) der RWE Westfalen-Weser-Ems Netzservice GmbH. Die
Trasse wurde im Zuge des Planverfahrens von der RWE eingemessen. Sie wird im
Bebauungsplan entsprechend gekennzeichnet und durch ein Leitungs- und Betre-
tungsrecht zugunsten der RWE Westfalen-Weser-Ems Netzservice GmbH gesichert.
Damit wird die Wartung und Instandhaltung der Gasleitung langfristig sicherge-
stellt.

Die Gasleitung liegt nach Angaben des Versorgungstrdgers mindestens 0,6 m tief
und kann mit flach wurzelnden Gehdlzen Uberpflanzt werden. Es muss gewabhrleis-
tet sein, dass die Wurzeln die Gasleitung mit beeintrdchtigen oder gefdhrden. Die
Baumreihe entlang der Freckenhorster StraRe besteht seit einigen Jahren. Probleme
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hinsichtlich des Wurzelwerks sind nicht bekannt, so dass nach Abstimmung mit
dem Versorgungstrager die Baumreihe erhalten und erganzt werden kann.

¢ Die unitymedia kabel bw, die Deutsche Telekom Technik GmbH, die Westnetz
GmbH und der Abwasserbetriecb TEO ASR haben im Planverfahren auf verschie-
dene Versorgungsleitungen hingewiesen. Diese liegen i.W. innerhalb der umliegen-
den oOffentlichen Verkehrsflachen. Die Hinweise bezliglich des Umgangs mit den
Leitungen und den vorhandenen Hausanschlissen im Rahmen des Gebdaudeabris-
ses und des Neubaus wurden seitens der Gemeinde zur Kenntnis genommen und
zur Bertlicksichtigung im Rahmen der Planrealisierung an die Vorhabentragerin wei-
tergeleitet. Weitergehende Festsetzungen sind nicht erforderlich.

b) Wasserwirtschaft

Nach 8§ 51a Landeswassergesetz (LWG) ist Niederschlagswasser von Grundsttlicken,
die erstmals bebaut werden, zu versickern, zu verrieseln bzw. ortsnah direkt oder
ohne Vermischung mit Schmutzwasser Uber eine Kanalisation in ein Gewdésser einzu-
leiten, sofern dies ohne Beeintrachtigung des Wohls der Allgemeinheit méglich ist.

Eine nachtragliche Versickerung ist auf den bereits tiberwiegend seit langem bebauten
Grundstlicken rechtlich nicht erforderlich. Das Gebiet ist erschlossen, weitgehend be-
baut und aufgrund der gewerblichen Vornutzung i.W. vollversiegelt. Die Fldchen sind
entsprechend an die vorhandenen Ver- und Entsorgungsnetze der Gemeinde an-
gebunden. In den umgebenen StralRen bestehen Mischwasserkandle. Auf eine nach-
tragliche Verpflichtung zur anteiligen Versickerung von nicht schéadlich verunreinigtem
Niederschlagswasser auf den Grundstlicken soll daher verzichtet werden.

Griinordnung, Naturschutz und Landschaftspflege

Der Anderungsbereich liegt im Osten von Everswinkel im Ubergangsbereich zwischen
dem vorhandenen Wohnsiedlungsbereich und dem angrenzenden Gewerbe- und
Industriegebiet. Er ist seit vielen Jahren weitgehend bebaut; im zentralen Bereich
befindet sich der ehemalige Garten des Betriebsleiterwohnhauses, der von einer
Baum-Strauch-Hecke umgeben ist. Da sich weder im Plangebiet noch im néheren
Umfeld Schutzgebiete oder geschiitzte Biotope befinden, sind keine konkreten Vor-
kehrungen im Bebauungsplan zu treffen. Die Untere Landschaftsbehérde hat im Plan-
verfahren aus landschaftsrechtlicher Sicht keine Bedenken vorgetragen.

Der Ursprungsplan setzt entlang der StraBe Am Haus Langen einen Streifen zum
Anpflanzen von Baumen und Strauchern fest. Entlang der Freckenhorster StralRe ent-
hélt der Bebauungsplan eine Flache zum Anpflanzen von Einzelbdumen, in der in der
Ortlichkeit entlang der Stellplatzanlage eine Reihe jlingerer Eschen angelegt ist. Mit
dem Ziel der Eingriinung des neuen Einzelhandelsstandorts wird im Rahmen der 21.
Plandanderung entlang der Stralle Am Haus Langen sowie stdlich und &stlich des Bau-
felds eine Flache zum Anpflanzen einer Schnitthecke festgesetzt. Zudem sind entlang
der StraRe Einzelbdume, z.B. Esche oder Saulenbuche, anzupflanzen. Die bestehen-
den Baume an der Freckenhorster StralRe sollen im Rahmen der Planrealisierung erhal-
ten bleiben und im Bereich der kiinftigen Einfahrt ergdnzt werden. Sie werden im
Bebauungsplan entsprechend zum Erhalt bzw. zur Anpflanzung festgesetzt. Damit ist
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die Eingriinung des Gebdudekomplexes entlang den StralRenachsen bzw. zur angren-
zenden Wohnbebauung gewahrleistet.

Umweltrelevante Auswirkungen

Umweltprifung und Umweltbericht

Nach dem BauGB 2004 ist zur Umsetzung der Plan-UP-Richtlinie die Umweltprifung
als Regelverfahren flir Bauleitpldne eingefiihrt worden. Da die vorliegende Planung
entsprechend der Ergebnisse der Umweltvertraglichkeitsvorpriifung nach 8 3c UVPG
nicht zur Vorbereitung von Vorhaben dient, fir die eine Pflicht zur Durchfiihrung einer
Umweltvertraglichkeitspriifung besteht und keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrach-
tigung der in 8 1(6) Nr. 7 b BauGB genannten Schutzglter vorliegen, wird die Ande-
rung im beschleunigten Verfahren nach 8 13a BauGB durchgefiihrt. GemalR § 13a(2)
Nr. 1 i.V.m. 8 13(3) BauGB kann in diesem Fall von einer Durchflihrung der Umwelt-
prifung abgesehen werden. Insgesamt wird erwartet, dass die Auswirkungen auf die
Umwelt begrenzt und vertretbar sind.

Bodenschutz und Flachenverbrauch

In der Bauleitplanung ist die Bodenschutzklausel im Sinne des § 1a(2) BauGB in Ver-
bindung mit 8 1ff. Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG) und § 1ff. Landesboden-
schutzgesetz (LBodSchG) zu beachten. Insbesondere sind Bodenversiegelungen zu
begrenzen, schéadliche Bodenveranderungen sind zu vermeiden, Wieder-/Umnutzungen
von versiegelten, sanierten Fldchen genie3en Vorrang. Besonders zu schiitzen sind
Bdden mit hochwertigen Bodenfunktionen gemaéf 8 2(1) BBodSchG.

Der Bau von Gebéduden und Stralen bedeutet i.d.R. die Versiegelung und damit lokal
den vollstandigen Verlust der Bodenfunktionen als Lebensraum fir Pflanzen, Tiere und
Bodenorganismen, als Produktionsflache flir Lebensmittel und als Filterkérper bei der
Grundwasserneubildung, sofern nicht eine Entsiegelung vorgenommen wird. Das
vorliegende Plangebiet liegt am nordwestlichen Rand des Gewerbe- und Industriege-
biets und ist bereits seit vielen Jahren fast vollstédndig bebaut. Die Entscheidung zur
Inanspruchnahme fiir die Siedlungsentwicklung ist bereits in der Vergangenheit
getroffen worden. Bodeneingriffe sind weitgehend bereits erfolgt. Es ist davon auszu-
gehen, dass die vorhandenen Braunerde-Béden Uberpragt worden sind.

Grundsatzlich ist die Gemeinde bestrebt, die Neuversiegelung zu begrenzen und im
Siedlungszusammenhang liegende (Gewerbe-)Brach- oder Restfldchen vorrangig zu
reaktivieren. Mit der vorliegenden Planung wird eine stddtebaulich geordnete Nach-
nutzung eines vormaligen Gewerbestandorts im Siedlungszusammenhang vorbereitet.
Ein zusétzlicher Eingriff in das Schutzgut Boden wird durch die vorliegende Planung
nur in geringem Umfang im Bereich der o.g. Gartenteilflache verursacht. Somit tragt
die Gemeinde dem Ziel der Folgenutzung vorbelasteter Standorte, dem Schutzgut
Boden sowie der o.g. Bodenschutzklausel gemalRR BauGB Rechnung. In der Abwé&gung
der 6ffentlichen und privaten Belange gegen- und untereinander wird die Uberplanung
flr angemessen und vertrdglich erachtet.
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6.3 Artenschutzrechtliche Priifung

Im Zuge des Planverfahrens ist zu priifen, ob durch die Planung Vorhaben ermdéglicht
werden, die dazu flhren, dass Exemplare von europdisch geschiitzten Arten verletzt
oder getétet werden kénnen oder die Population erheblich gestért wird (artenschutz-
rechtliche Verbotstatbestdnde des § 44(1) BNatschG). Bei der Priifung ist die Hand-
lungsempfehlung zum Artenschutz in der Bauleitplanung des Landes NRW'’ zu Grun-
de zu legen.

Das Plangebiet ist derzeit gepragt durch die leer stehenden Gebaude und Flachen des
Teppichgeschéafts und der Spedition. Der Bereich ist gro3tenteils versiegelt. Im zen-
tralen Bereich wird der Garten des ehemaligen Betriebsleiterwohnhauses mit der
umrandenden Baum-Strauch-Hecke Uberplant. Im Rahmen der Planrealisierung sollen
die vorhandenen Gebdude abgerissen und ein Teil der Gehodlze entfernt werden. Ein
Eintreten artenschutzrechtlicher Verbote kann somit nicht vollstdndig ausgeschlossen
werden, da die Gebdude sowie ein Teil der Baume potenzielle Quartiere fir Fleder-
mause und Brutplatze fir Vogel darstellen. Vor diesem Hintergrund wurde vor Einlei-
tung des Planverfahrens eine artenschutzrechtliche Potenzialanalyse'® eingeholt.

Im Rahmen einer einmaligen Begehung im Januar 2013 wurde die Uberplante Flache
hinsichtlich ihrer Eignung als Lebensraum flr streng geschiitzte Vogel- und Fleder-
mausarten bewertet. Die Gebdude wurden begangen und die Fassaden auf mdgliche
Nischen und Spalten kontrolliert. Der Baumbestand wurde vom Boden mit einem
Fernglas auf H6hlenquartiere fir Fledermduse abgesucht. Im Ergebnis hat der Gutach-
ter keine Hinweise auf aktuell besetzte Quartiere von Fledermausen entdeckt. Baum-
héhlen wurden im vorhandenen Baumbestand nicht gefunden, so dass kein Fleder-
mausbesatz zu vermuten ist.

Im betroffenen Gebaude- und Gehdlzbestand ist mit Gberwiegend hdufigen und anpas-
sungsfdhigen Vogelarten zu rechnen, z.B. Schwarz- und Singdrossel und verschie-
dene Meisenarten. Planungsrelevante Arten, die regelméRig im Siedlungsbereich vor-
kommen (z.B. Waldkauz oder Gartenrotschwanz), sind nach Angaben der Potenzial-
analyse aufgrund unzureichender Habitatbedingungen, wie z.B. fehlende Brutmdg-
lichkeiten, im Plangebiet nicht zu erwarten. Ergdanzend wird auf die Artenschutzrecht-
liche Potenzialanalyse und das Protokoll verwiesen.

Durch die Planung kénnte es insbesondere mit dem Abriss der bestehenden Gebéaude
und der Neuerrichtung von Gebduden sowie Herstellung von Stellplatzflichen und
AulRenanlagen sowie der damit verbundenen Versiegelung und Beseitigung von Ge-
hélzen zu einer Beeintrdchtigung von Belangen des Artenschutzes kommen (sog.
Wirkfaktoren nach der Handlungsempfehlung). Der Gutachter erstellt folgende Prog-
nose zu den artenschutzrechtlichen Verbotstatbestanden:

Uberwinternde Fledermduse konnten im Rahmen der Begehung nicht festgestellt wer-
den. Es ist jedoch nicht ausgeschlossen, dass mit Beginn der Aktivitatsphase Fleder-

Ministerium fir Wirtschaft, Energie, Bauen, Wohnen und Verkehr und Ministerium fir Klimaschutz,
Umwelt, Landwirtschaft, Natur- und Verbraucherschutz NRW (2010): Artenschutz in der Bauleitpla-
nung und bei der baurechtlichen Zulassung von Vorhaben. Disseldorf.

Schwartze (2013): Bebauungsplan Nr. 11 ,Gewerbe- und Industriegeldnde” - 21. Anderung, Evers-
winkel - Potenzialanalyse Artenschutz. Faunistische Gutachten, Dipl.-Geogr. Michael Schwartze, Wa-
rendorf. Februar 2013.



Gemeinde Everswinkel, Bebauungsplan Nr. 11 ,Gewerbe- und Industriegeldnde” - 21. Anderung 32

6.4

madause ihre Quartiere wechseln und geeignete Nischen innerhalb des Gebaudes bezie-
hen (z.B. Wochenstubenquartiere). Die zu erwartenden Vogelarten sind ausnahmslos
haufig und ungefdhrdet. Fir diese kann davon ausgegangen werden, dass aufgrund
ihrer Anpassungsfahigkeit und des landesweit glinstigen Erhaltungszustands die Ver-
bote des § 44 BNatSchG nicht betroffen sind. Das Tétungsverbot nach 8 44(1) Nr. 1
BNatSchG kann vermieden werden, indem der Baum- und Strauchbestand aul3erhalb
der Brutzeit gerodet bzw. zurlickgeschnitten wird. Dies gilt ebenso fir das Garten-
haus, in dem ein vorjahriges Nest gefunden wurde.

Im Ergebnis hat der Gutachter nach aktuellem Kenntnisstand ermittelt, dass die arten-
schutzrechtlichen Verbote gemaR & 44 BNatSchG durch den Abriss des Gebéaudes
nicht berldhrt werden. Ein Bezug der Gebdude durch Fledermduse ab Marz ist jedoch
nicht ausgeschlossen, so dass bei einem Gebdudeabriss in der Zeit von Anfang Marz
bis Ende September eine Kontrolle ein- bzw. ausfliegender Tiere erforderlich wird.
Zudem sind jegliche Baumféallungen und Gehdlzriickschnitte auRerhalb der Brutzeit
(Anfang Oktober bis Ende Februar) durchzufiihren. Die Untere Landschaftsbehdrde
teilt die Einschatzung der Artenschutzpriifung, dass unter Berlicksichtigung der in der
Prifung genannten und in den Bebauungsplan als Hinweis aufgenommenen Vermei-
dungsmalnahmen die artenschutzrechtlichen Verbotstatbestdnde des 8 44 BNatSchG
nicht ausgel6st werden.

Bei Entfernung oder Beschneidung von Gehdlzen im Plangebiet sind die Vorgaben des
§ 64(1) Nr. 2 Landschaftsgesetz NRW grundsatzlich zu beachten. Demnach ist es
zum Schutz von Nist-, Brut-, Wohn- und Zufluchtstdtten verboten, in der Zeit vom 1.
Marz bis zum 30. September Hecken, Wallhecken, Geblische sowie Rdéhricht- und
Schilfbestdnde zu roden, abzuschneiden oder zu zerstéren. Unberliihrt von diesem
Verbot bleiben schonende Form- und Pflegeschnitte zur Beseitigung des Zuwachses
der Pflanzen sowie behérdlich angeordnete oder zugelassene Malnahmen, die aus
wichtigen Grinden nicht zu anderer Zeit durchgefiihrt werden kénnen.

Der Bebauungsplan enthélt einen entsprechenden Hinweis zum Artenschutz. Zu
beachten sind die Artenschutzbelange neben der planerischen Berlicksichtigung im
Bauleitplanverfahren aber auch im Rahmen der Umsetzung, insbesondere auf das im
Einzelfall bei BaumalRnahmen etc. zu beachtende Tétungsverbot flr geschiitzte Arten
wird hingewiesen. Hierzu kann im vorliegenden Bebauungsplanverfahren keine ab-
schlieBende Aussage getroffen werden, auf der Ebene der Bauleitplanung kénnen
nicht alle moéglichen nachteiligen Auswirkungen jeder zuldssigen Nutzung ermittelt
werden, so dass eine Enthaftungsmdglichkeit fir Schaden nach dem Umweltscha-
densgesetz gemalR § 19(1) Satz 2 BNatSchG nicht gegeben ist.

Eingriffsregelung

Die Anderung oder Neuaufstellung eines Bebauungsplans kann Eingriffe in Natur und
Landschaft vorbereiten. Nach & 1a BauGB sind die Belange von Naturschutz und
Landschaftspflege in die Abwdadgung einzustellen. Zu prifen ist, ob die MaRnahme
erforderlich, vertretbar und ohne sachgerechte Alternative im Rahmen der gemeind-
lichen Planungsziele ist, ob und inwieweit zusatzliche Eingriffe ermdglicht und ob ggf.
Malnahmen zum Ausgleich geboten sind oder erforderlich werden.
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6.5

Ziel der vorliegenden Plandnderung ist die Reaktivierung einer brach gefallenen inte-
grierten Gewerbeflache. Im Rahmen der Umnutzung sollen bereits weitgehend voll-
standig versiegelte Flachen mit einem Lebensmittelmarkt und entsprechenden Aul3en-
anlagen neu bebaut werden. Es erfolgt eine stadtebauliche Neuordnung dieser Flache
im Siedlungszusammenhang. Aufgrund der Rahmenbedingungen wird die Mobilisie-
rung der Flache somit fir sinnvoll gehalten, die Nachverdichtung entlastet zudem
(geringfligig) den Druck auf Baufldchen im bisherigen Aulienbereich.

Mit dem BauGB und dem hier anzuwendenden Verfahren gemal3 § 13a BauGB wer-
den eine Nachverdichtung im Innenbereich sowie sonstige Innenentwicklungsmal’-
nahmen ausdricklich aufgrund der o.g. Vorteile geférdert. Sie werden von der Ein-
griffsregelung grundsatzlich freigestellt, ein Ausgleichsbedarf besteht in den Fallen
gemall § 13a(1) Nr. 1 BauGB somit nicht.

Klimaschutz und Klimaanpassung

Bauleitpldne sollen den Klimaschutz und die Klimaanpassung (Anpassung an Folgen
des Klimawandels) férdern. Seit der sog. Klimaschutznovelle aus 2011 wird dieser
Belang besonders im BauGB betont. Eine héhere Gewichtung in der Gesamtabwagung
der einzelnen 6ffentlichen und privaten Belange gegen- und untereinander geht damit
jedoch nicht einher.

Die Gemeinde Everswinkel verfligt bisher Uber kein gesamtgemeindliches Klima-
schutzkonzept, in dem z.B. auch Ziele fiir die Stadtplanung und -entwicklung veran-
kert sind. Somit kénnen im vorliegenden Planverfahren keine konkreten kommunalen
Zielsetzungen berlicksichtigt werden.

Die vorliegende 21. Anderung des Bebauungsplans Nr. 11 Gberplant eine urspriinglich
gewerblich genutzte, weitgehend vollstdndig versiegelte Fldche am nordwestlichen
Rand des Gewerbe- und Industriegebiets. Vor einiger Zeit wurde der Betrieb des Tep-
pichgeschéafts und des Logistikunternehmens eingestellt, die Flachen und Gebé&ude
stehen derzeit leer. Im zentralen Bereich wird eine kleinere Gartenfldche Uberplant.
Die Planung dient somit der Mobilisierung innerértlicher Flachen und der Nachverdich-
tung im Siedlungszusammenhang, es werden im Vergleich zur bestehenden Situation
keine grofRflachigen neuen Bau- bzw. Versiegelungsmoglichkeiten geschaffen. Innen-
entwicklung und Nachverdichtung tragen grundséatzlich zur Reduzierung weiterer Fla-
cheninanspruchnahme im AufRenbereich und der damit verbundenen negativen Aus-
wirkungen auf das Ortsklima bei. Das Plangebiet weist aufgrund seiner Lage im Sied-
lungszusammenhang und der baulichen Vorprdgung keine besondere ortsklimatische
Bedeutung (z.B. als Kaltluftentstehungsgebiet) auf.

Vor dem Hintergrund der Planungsziele und der vorgesehenen angemessenen Flachen-
mobilisierung und Neuordnung wird von speziellen Regelungen zum Klimaschutz und
zur Klimaanpassung auf Bebauungsplanebene Abstand genommen. Darlber hinaus
sind bei der Errichtung von neuen Gebduden und bei wesentlichen Anderungen an
bestehenden Hausern die Vorgaben der Energieeinsparverordnung und des Erneuer-
bare-Energien-Wéarmegesetzes zu beachten. Die Belange des Klimaschutzes und der
Klimaanpassung werden somit angemessen bertcksichtigt.
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7. Bodenordnung

Die Flachen des geplanten Sondergebiets befinden sich insgesamt im Besitz der Vor-
habentragerin. Nach heutiger Kenntnis sind daher keine MaRnahmen der Bodenord-
nung erforderlich.

8. Flachenbilanz

Teilfliche/Nutzung Fliche in m**
Sondergebiet, davon u.a. 4.570
- Flache flr Stellplatze 2.190
- Flache zum Anpflanzen von Bdumen und Strauchern 545
Gesamtflache Plangebiet ca. 4.570

* Ermittelt auf Basis der Plankarte B-Plan 1:1 .000, Werte gerundet

9. Verfahrensablauf und Planentscheidung

a) Verfahrensablauf

Der Aufstellungsbeschluss flir den Bebauungsplan Nr. 11 “Gewerbe- und Industriege-
lande” — 21. Anderung ist durch den Ausschuss flr Planung und Umweltschutz am
06.12.2012 (V-126/2012) gefasst worden. Der Bebauungsplan Nr. 11 ,Gewerbe-
und Industriegeldnde” - 21. Anderung ist geméal 8 13a i.V.m. § 3(2) BauGB vom
08.03.2013 bis einschlieBlich 08.04.2013 im Fachbereich Planen, Bauen, Umwelt-
schutz der Gemeinde Everswinkel 6ffentlich ausgelegt worden. Die Behdrden und
sonstigen Tréger 6ffentlicher Belange wurden mit Schreiben vom 04.03.2013 gemal3
§ 13a i.V.m. 8 4(2) BauGB um Stellungnahme innerhalb des Auslegungszeitraums
gebeten.

b) Planentscheidung

Wesentliches Planungsziel der vorliegenden 21. Anderung des Bebauungsplans Nr. 11
~Gewerbe- und Industriegeldnde” ist die planungsrechtliche Absicherung der Neuan-
siedlung eines grolRfldchigen Lebensmittelmarkts und eines Backshops im Bereich
einer bisher gewerblich genutzten Flache stdlich der Freckenhorster Strale und Ost-
lich der StraRe Am Haus Langen. Die inzwischen i.W. leer stehenden Gewerbebauten
weisen einen stddtebaulich unattraktiven Zustand auf und sollen im Zuge der
Planrealisierung vollstdandig abgerissen werden. Zudem wird ein bisher betriebsbezo-
genes Wohnhaus entfernt. Mit dieser Reaktivierung der Flache im Siedlungszusam-
menhang verfolgt die Gemeinde das Ziel der staddtebaulichen Neuordnung. Das
geplante Vorhaben soll sich vertraglich in das stddtebauliche Umfeld einfligen.
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Ein weiteres Ziel stellt die Weiterentwicklung der 6rtlichen Versorgungsfunktion be-
sonders im O&stlichen Gemeindegebiet unter Berlicksichtigung der 6ffentlichen und
privaten Belange dar. Die Planung entspricht damit den Zielen des durch den Gemein-
derat beschlossenen Einzelhandelskonzepts.

Auf die Beratungs- und Abwagungsunterlagen des Rats der Gemeinde Everswinkel
und seiner Fachausschlisse wird verwiesen.

Everswinkel, im Mai 2013
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L. Ausgangslage und Planungsziel

Der Rat der Gemeinde Everswinkel hat 2010 ein kommunales Einzelhandelskonzept
beschlossen. Die Untersuchung zeigt auf, dass die Gemeinde Everswinkel im Ver-
gleich zu anderen &hnlich grof3en, landlich gepragten Gemeinden eine eher schwache
Ausstattung mit Angebotsfiichen der Nahversorgung aufweist. Aufgrund von
Geschéftsaufgaben einzelner Betriebsstitten im Ortskern hat sich diese Situation in
den iletzten Jahren verscharft.

Mit dem grundsatziichen Ziel der langfristigen Sicherung der wohnungsnahen Nahver-
sorgung strebt die Gemeinde eine Neuausweisung eines Nahversorgungsstandorts an.
Intensive Bemihungen zur Errichtung groBflachiger Nahversorgungsbetriebe im zen-
tralen Versorgungshereich waren bislang nicht erfolgreich. AuBerhalb des zentralen
Versorgungsbereichs sind Einrichtungen und Erweiterungen groBRflachiger Betriebe
nach dem Einzelhandelskenzept nur unter Erfiillung bestimmter Voraussetzungen aus-
nahmsweise mdoglich. Im Rahmen der Erstellung des Einzelhandelskonzepts wurden
elf Potenzialstandorte fir Neuansiedlungen untersucht. U.a. wurde der Standort nord-
lich der Freckenhorster StraRe gepriift und im Ergebnis als eine optional ergédnzende
Entwicklungsperspektive bewertet,

Nach intensiver politischer Beratung und vielen Gesprachen mit verschiedenen Betrei-
bern hat der Rat beschlossen, die planerischen Voraussetzungen zur Ansiedlung eines
Lebensmittelmarkts am Standort siidlich der Freckenhorster Stra3e und &stlich der
Stralie Am Haus Langen zu schaffen. Konkreter Planungsanlass fiir die voriiegende
21. Anderung des Bebauungsplans Nr. 11 ,Gewerbe- und industriegelinde” ist somit
das Vorhaben der Ansiedlung eines Lebensmittelmarkts und eines Backshops auf dem
Gelénde eines bisherigen Teppichgeschéfts und einer ehemaligen Spedition an der
Freckenhorster StraBe. Die vorhandenen Firmengebaude und -flaichen sowie das
Betriebsieiterwohnhaus werden nicht mehr genutzt und sollen im Zuge der Planreali-
sierung abgerissen werden. Die im Eckbereich zur StralRe Am Haus Langen gelegene
ca. 0,5 ha grofde Flache soll insgesamt reaktiviert und neu gecrdnet werden.

Konkret handelt es sich aktuell um einen sog. Discount-Markt mit einer angestrebten
Verkaufsflache von rd. 810 m? und einen Backshop im selben Gebiude mit rd, 80 m?
Verkaufsflache. Der rechtskriftige Bebauungsplan Nr. 11 ,Gewerbe -und Industriege-
biet” setzt flr diese Flache bisher ein Gewerbegebiet gemalk § 8 BauNVO fest. Da die
geplante Verkaufsflaiche damit oberhalb der in der Rechtsprechung definierten
Schwelle der GroRflachigkeit liegt, ist zur Ermdglichung des Vorhabens die Anderung
des Bebauungsplans Nr. 11 mit Festsetzung eines Sondergebiets fiir den groRfléchi-
gen Einzelhandel nach & 11(3) BauGB erforderlich.

Aufgrund der Lage aufierhalb des zentralen Versorgungsbereichs und der Grundsétze
und Ziele des Einzelhandelskonzepts wurde im Vorfeld des Planverfahrens eine Ein-
zelfallprifung der Einzelhandelsvertréglichkeit des Standorts an der Freckenhorster
StraRe durchgeflhrt. Diese hat ergeben, dass das Planvorhaben in den Grundziigen
den Zielvorstellungen, Grundsétzen und Ansiediungsregeln des kommunalen Einzel-
handelskonzepts entspricht. £s wurde festgestelit, dass die Vertriglichkeit gegeniiber
den Einzelhandelsbestédnden grundsatzlich gegeben ist, stidtebauliche Foigewirkun-
gen im Sinne von Funktionsverlusten im Hauptzentrum sind nach Angaben der Einzel-
fallprGfung nicht zu erwarten.



Gemeinde Everswinkel,
Bebauungsplan Nr. 11 ,Gewerbe- und Industriegelédnde” - 21, Anderung — UVP-Vorpriifung 3

Die nordwestlich und westlich angrenzenden Wohngebiete sind in den Bebauungsplé-
nen Nr. 8 und Nr. 13 als Allgemeines Wohngebiet WA gemaR § 4 BauNVO festge-
setzt. Die sidlich und dstlich an das Plangebiet angrenzenden Fldchen setzt der
Ursprungsplan als Gewerbe- und industriegebiete gema? &8 8, 9 BauNVO fest. Die
Immissionsschutzbelange sind entsprechend im Rahmen der vorliegenden 21. Plan-
dnderung zu berlicksichtigen. Im Vorfeld des Planverfahrens wurde eine schalltechni-
sche Untersuchung eingeholt.

Mit der angestrebten 21. Anderung des Bebauungsplans Nr. 11 ,Gewerbe- und
industriegelande" soll ein Sondergebiet zur Vorbereitung der Ansiedlung eines Nahver-
sorgungsstandorts entwickelt werden. Es erfolgt eine Reaktivierung und stédtebauli-
che Aufwertung eines ehemaligen, brach gefallenen Gewerbestandorts. Zu weiteren
Einzelheiten und Planungszielen wird auf die ausfiihriiche Begriindung zum Bebau-
ungsplan und die als Anlage beigefigten Gutachten verwiesen.

UVP-Vorpriifung des Einzelfalls

Nach §§ 1, 2 BauGB ist bei Neuaufstellung, Anderung, Ergénzung oder Aufhebung
von Bauleitplanen eine Umweltprifung durchzufGhren. Bei der Wiedernutzbarmachung
von Flachen und MaRnahmen der Innenentwicklung oder Nachverdichtung im Innen-
bereich nach § 13a BauGB wird jedoch von der Vorgabe der Umweltpriifung abgese-
hen. Voraussetzung ist flir das Verfahren gemaR 8 13a BauGB, dass

s bestimmte GréRenwerte (hier zundchst die zuldssige Grundfliche GR geméR
§ 19{2) BauNVO von 20.000 m?) unterschritten werden und

¢ durch den Bebauungsplan keine Zulassigkeit von Vorhaben begriindet wird, die
einer Pflicht zur Durchfithrung einer Umweltveririglichkeitsprifung (UVP) nach
dem Gesetz (Uber die Umweltvertrdglichkeitsprifung (UVPG) oder nach dem Lan-
desrecht unterliegen und

» keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung von Schutzgebieten gemeinschaftli-
cher Bedeutung oder von europaischen Vogelschutzgebieten bestehen.

Plangebiet und Ziele der vorliegenden 21, Anderung des Bebauungsplans Nr. 11
~Gewerbe- und Industriegelinde” sind eindeutig abgrenzbar. Die rechnerisch ermit-
telte Grundfliche gemaR § 13a(1) BauGB i.V.m. § 19(2) BauNVO betragt etwa
3.656 m2. Damit wird der Schwellenwert von 20.000 m? flir eine Priiffung der
Umweltvertriéglichkeit im Einzelfall deutlich unterschritten. Schutzgebiete geméfR
§ 1(6) Nr. 7b BauGB werden nicht beeintrachtigt.

Voraussetzung ist gemaR 8 13a(1) BauGB, dass durch den Bebauungsplan nicht die
Zulassigkeit von Vorhaben begriindet wird, fir die eine Pflicht zur Durchfiihrung einer
UVP gemaR UVPG oder nach Landesrecht besteht. Laut Anlage 1 (Liste ,UVP-
pflichtige Vorhaben”) Nr. 18.6 i.V.m. Nr. 18.8 ist bei Bebauungsplanénderungen oder
-aufstellungen fur Einzelhandelsvorhaben mit einer Geschossflache von 5.000 m? und
mehr ist von UVP-pflichtigen Vorhaben auszugehen, so dass eine Umweltvertréglich-
keitspriifung erforderlich wird. Bei Planungen flr Einzelhandelsvorhaben mit einer
Geschossflaiche von 1.200 m? bis weniger als 5.000 m? ist eine allgemeine Vorpri-
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fung des Einzeifalls unter Berlicksichtigung der in Anlage 2 des UVPG genannten Kri-
terien gemal & 3¢ Satz 1 UVPG durchzufiihren,

Durch den Bebauungsplan wird das Planungsrecht fir die Neuansiedlung eines grof3-
flachigen Lebensmittelmarkts mit einer Verkaufsfliche von maximal 810 m? und eines
integrierten Backshops mit einer Verkaufsflache von rd. 80 m? geschaffen. Der bisher
gewerblich genutzte Standort liegt derzeit brach und soll reaktiviert sowie stadtebau-
lich neu geordnet werden. Das ca. 0,5 ha groBe Plangebiet liegt auRerhalb des
Everswinkler zentralen Versorgungsbereichs im Ubergang zwischen den bestehenden
Wohngebieten und den &stlich und sldlich angrenzenden Gewerbe -und Industriege-
bieten. Das Plangebiet wird im Rahmen der vorliegenden 21. Anderung als Sonderge-
biet SO flr grofiflichigen Einzelhandel mit der Zweckbestimmung Nahversorgung -
Lebensmittelmarkt und Backshop nach & 11 BauNVO festgesetzt. Zugelassen wird
ein Lebensmittelmarkt mit einer maximalen Verkaufsflache (VK) von maximal 810 m?2
zuzliglich Backshop mit rd. 80 m2 VK. Konkret geplant ist ein Discountmarkt. Zur
Sicherung der wohnungsnahen Grundversorgung werden fiir das Vorhaben die in
Everswinkel nahversorgungsrelevanten Sortimente als Hauptsortimente zugelassen.
Mit dem Ziel, die Versorgungsfunktion des Hauptzentrums weiterzuentwickeln und zu
stdrken und Beeinfréchtigungen schitzenswerter Strukturen in zentralen Versor-
gungsbereichen zu vermeiden, werden die zentrenrelevanten {nicht nahversorgungs-
relevanten) Sortimente im Rahmen der vorliegenden Planung eingeschrankt. In
Anlehnung an das Einzelhandelskonzept werden die zentrenrelevanten Sortimente als
Randsortimente auf maximal 10 % der Verkaufsfidche des Hauptsortiments begrenzt.

Die vorliegende Vorhabenplanung erreicht eine Geschossfliche von ca. 1.500 m?,
Somit wird eine allgemeine Vorpriifung des Einzelfalls nach § 3¢ UVPG durchgefiihrt.
Diese Vorpriifung bezieht sich besonders auf die mit der Uberplanung verbundenen
Auswirkungen durch zusitzliche Nutzungen. In diesem Zusammenhang wird auch auf
8 13a(2) Nr. 4 sowie auf & 1a(3} Satz b BauGB verwiesen. Danach ist in diesen Fal-
len ein naturschutzfachlicher Ausgleich nicht mehr erforderlich.

Die allgemeine Vorprifung des Einzelfalls wird nachfolgend in Form einer tabellari-
schen Beschreibung und Bewertung vorgenommen. Ausgewertet werden die im
Vorfeld des Planverfahrens im Februar 2013 vorliegenden Informationen. Die Priifung
folgt in Systematik und Nummerierung der in der Anlage 2 zum UVPG vorgegebenen
Gliederung. Hierbei ist gemal & 3c¢{1) Satz 3 UVPG zu berlicksichtigen, inwieweit
Umweltauswirkungen durch Vermeidungs- und MinimierungsmaBRBnahmen {oder durch
den plangem&Ren Bestand) offensichtlich ausgeschlossen werden. Nach Satz 4 ist
zudem zu beriicksichtigen, inwieweit Prifwerte {iberschritten werden. Eine vollstin-
dige Umweltvertraglichkeitsprifung nach § 3c UVPG wire dann durchzuflihren, wenn
das Vorhaben nach Einschétzung der zustindigen Behdérde nach Uberschligiger
Priiffung unter Berlcksichtigung der in Anlage 2 zum UVPG aufgefiihrten Kriterien
erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen haben kann.



Gemeinde Everswinkel, i
Bebauungsplan Nr. 11 ,Gewerbe- und Industriegeldnde” - 21. Anderung — UVP-Vorprifung

1.

UVP-Vorpriifung - tabellarische Beschreibung und Bewertung

Merkmale des Vorhabens {Grundlage: Entwurfsplanung Februar 2013)

i(rntenum gemél&
UVPG, Anlage 2

i Bewertuag!
- | Erheblichkeit

1.1
Vorhahengrifie,
Flachenbilanz

| _?é_s:chr_gi__i_:pungmu_sw‘:rkung _
a} Gesamtfliche Plangebiet ca. 4.570m?

b) Ptanung, Brutto-Flachen ca.
- Sondergebiet {S0), grofflach. EZH ca. 4.570 m?
Gesamtfliche ca. 4.570 m?

¢} = uberbaubare Grundfliche GR gem&R B-Plan
- Sondergebiet GR x 0,8 ca. 3.656 m?

B-Plan Nr.11 - 21.
Anderung unter
20.000 m3-
Schwelle gemaRk

§ 13a BauGB, aber
gem. UVPG-Anlage
Nr. 18.6.2/18.8
allgemeine Vorpri-
fung des Einzelfalls

GR klar unter
100.000 m? UVP-
Schwelle mit regel-
malkig erheblichen
nachteiligen Aus-
wirkungen

1.2

Nutzung und
Gestaltung von
Wasser, Boden,
Natur und Land-
schaft

{vgl. Begrindung
B-Plan mit aus-
fuhrlichen Plan-
inhalten)

a} Bebauung, Nutzungsziele:

Bestand:

- Ehemalige Gewerbenutzung {Teppichgeschift, Spedi-
tion) und betriebsbezogendes Wohnhaus mit Garten

- Aktuell Lesrstand

- Im Umfeld WA {Westen und Nordwesten) und GE/Gl im
Sdden und Osten

Planung:

- Reaktivierung und Neuordnung der Gewerbebrache
- Uberplanung GE-Gebiet als SO Nahversorgung-Lebens-
mittelmarkt und Backshop

b} Verkehrsflachen:

Bestand:

- AuRere HaupterschlieRung Freckenhorster StralRe leis-
tungsfahig

- BinnenerschlieBung Gelédnde Uber Zufahrt von
Freckenhorster StraBe fiir rickwértigen Bereich

Wiedernutzbar-
machung einer
ehemals gewerb-
lich genutzten Fl3-
che, Entfernung
der alten Bausub-
stanz und z.T. des
Gehdlzbestands

Konkrete bauliche
Umweltrelevanz
i.5. UVPG nicht
gegeben bzw. sehr
gering

im Ergebnis: keine
verbleibenden
erheblichen nach-
teiligen Umwelt-
auswirkungen

Erhéhung Stell-
platzangebot,
damit insgesamt
geringftigig héhe-
rer Versiegelungs-
arad, rdumliche
Begrenzung ent-
sprechend Vorha-
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Kriterium geméB
'UVPG, Anlage 2

BESchreibunngus'w;,kung -

Bewertung/
Erheblichkeit

Planung:

- Anschluss an Freckenhorster Strafie i, W, wie Bestand

- Anordnung Stellplatzantage nordlich des Markts im
Eckbereich Freckenhorster Strae/Strale Am Haus
Langen

- Anlieferung Gber Stellplatzanlage im Osten des Markts

¢} Private Griinflachen, Durchgriinung:

Bestand:

- Baumreihe auf Stellplatzanlage entlang Freckenhorster
Strafie

- Garten des Betriebsleiterwohnhauses mit Baum-
Strauch-Hecke

Planung:

- L.W. Entfernung des Gartens und des Gehdlzbestands
im Rahmen der Planrealisierung

- Erhalt der Baumreihe an Freckenhorster StraRe

- Anpflanzung von standortgerachten, heimischen Laub-
b&dumen an der StraRe Am Haus Langen

- Anpflanzung einer Schnitthecke im Westen, Siden und
Osten zur Standorteingriinung

benplanung, Anlie-
ferung von der
schutzwirdigen
Wohnnutzung
abgewandt

Umweltrelevanz
i.5. UVPG gering

Im Ergebnis: keine
verbleibenden
erheblichen nach-
telligen Umwelt-
auswirkungen

Artenschutzrecht-
liche Potenzialana-
lyse im Planverfah-
ren: im Ergebnis
artenschutzrecht-
lichen Verbote
gemal & 44
BNatSchG durch
Abriss des Gebéiu-
des nicht beri{hrt

Malnahmen:
Entfernung Gehdlz-
bestand auRerhalb
der Brutzeit, bei
Abriss innerhalb
der Brutzeit Kon-
trolle der Gebéude
durch Gutachter

Umweltrelevanz
i.5. UVPG gering

Im Ergebnis: keine
verbleibenden
erheblichen nach-
teiligen Umwelt-
auswirkungen

1.3
Abfallerzeugung

Durch neue Ekinzelhandelsnutzung ggf. vermehrter Anfall
von Verpackungsmaterialien, Verwertung und Beseiti-
gung nach gesetzlich geregelten Vorgaben

Keine besondere
Problematik er-
kennbar

Im Ergebnis: keine
verbleibenden
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Krlterlum g_émﬁ_ :
UVPG, Anlage 2 -

_B._e__s_chrgibunglAu__swi_rkﬁ 'r_p_g_.'

- | Bowertung/
.- |‘Erheblichkeit

erheblichen nach-
teiligen Umwelt-
auswirkungen

1.4
Umweltver-

Belidstigungen
B-Plan mit aus-
terungen zum

Immissions-
schutz)

schmutzung und
{vgl. Begrindung

fGhrlichen Erféu-

Umweltrelevante geplante Nutzungen:

- Mehr Ldrmimmissionen in umliegenden Wohngebieten
durch Marktbetrieb, insbesondere durch Stellplatznut-
zung, Einkaufswagen-Sammelstelle, Anlieferung

- Nesuer Lebensmittelmarkt-Standort fiihrt voraussichtlich
zur Steigerung des ortlichen Zielverkehrs - im Sinne der
Nahversorgung vertretbar

- Belastung auf Freckenhorster Stralle als innerdrtliche
Verbindungsachse zu bewaltigen, keine besondere
zusitzliche Belastung flr zu schiitzende Wohnnutzun-
gen im Umfeld nach derzeitigem Kenntnisstand

Gefahr allgemeiner Umweltverschmutzung, Lérm, Licht:

- Mit den im Larmgutachten aufgeflhrten MaBnahmen
werden die Immissionsrichtwerte der malgeblichen TA
Larm nachts an allen umliegenden Immissionsorten ein-
gehaiten, da eine Nachtnutzung nicht stattfindet. Tags
werden die Immissionsrichtwerte mit Ausnahme der
Immissionsorte 13A und 13B an allen umliegenden
Immissionsorten (bestehende Wohnnutzungen) ein-
gehalten und um bis zur 8 dB{A) unterschritten. Zur
Einhaltung der maRgeblichen Immissionsrichtwerte
nach TA Lirm bzw. Qrientierungswerte nach

DIN 18005 im Bereich des westlich der Stralle Am
Haus Langen gelegenen Wohngrundstlicks (I3A und
I3B, Aligemeines Wohngebiet WA, 55/40 tags/nachts)
ist die Errichtung einer Larmschutzwand erforderlich.
Im Ergebnis sind gesunde Wohn- und Arbeitsverhélt-
nisse mit dieser aktiven Schallschutzmalinahme
gewaihrleistet.

Beeintrédchtigungen durch Lichtimmissionen an den
Wohngebauden im Westen kénnen durch die L&rm-
schutzwand verhindert werden. Das Wohngeb&ude im
Norden hat zum Lebensmittelmarkt keine grolRen Fens-
teréffnungen ausgerichtet, der Garten ist mit einer
hohen Einfriedung versehen.

Im Vergleich zur
bestehenden
gewerblichen Nut-
zung voraussicht-
lich mehr Larm-
erissionen durch
Markthetrieb

Schalltechnisches
Gutachten im
Planverfahren - im
Ergebnis verschie-
dene MaRnahmen
2ur Larmminde-
rung: Lirmschutz-
wand, Asphaltie-
rung Fahrgassen,
Einhausung Ein-
kaufswagen-Sam-
melstelle, Rege-
lung Offnungs- und
Betriebszeiten,
Regelung zu Kihi-
/Liftungstechnik
im Genehmigungs-
verfahren

Ggf. Mehrverkehr
auf umiiegendem
StralRennetz, aber
im Rahmen ihrer
aktuellen Funktion
vertretbar

Keine Besintrachti-
gungen durch
Lichtimmissionen

Umweltauswirkun-
gen i.S. UVPG be-
grenzt und vertret-
bar

Im Ergebnis: keine
verbleibenden
erheblichen nach-
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2.

Kriterium geman
UVPG, Anlage 2

. Eeschfeib:uﬁg[}i'uséﬁviikung

Bewertung/
Erheblichkeit -

teiligen Umwelt-
auswirkungen

1.6
Unfalirisiko
{insbesondere
mit Blick auf
verwendete
Stoffe und
Technologien}

- Kfz-Verkehre auf angrenzenden Straflenziigen: umge-
bende Stralen sind allgemein ausreichend lsistungsfé-
hig und verkehrssicher.

- Anlieferung: Vermischung Kunden- und Anfieferungs-
verkehr eher unglinstig, aber nach Prifung interner
Verkehrsabladufe durch Vorhabentrigerin funktionsfihig

Im Ergebnis: keine
verbleibenden
erheblichen nach-
teiligen Umwelt-
auswirkungen

Standort des Vorhabens

Kriterium gemig
UVPG, Anlage 2

Beschreibung,
- skologische Empfindlichkeit/Auswirkungen

Bewertung/
Erheblichkeit

2.1
Bestehende Nut-
zungen

- Bestehende Gebdude und Nutzungen gemaR
Ursprungsplan - derzeit Leerstand

- Garten mit umgebender Baum-Strauch-Hecke

- Abriss und Entfernung Gehdlzbestand im Rahmen der
Planrealisierung

- Besonders schiitzenswerte Landschaftselemente oder
Biotope im Plangebiet nicht vorhanden, keine Uberpla-
nung wertvoller Bdume oder Biotope

- Rechtslage gem&R B-Plan Nr. 11: Gewerbegebiet
gemdal § 8 BauNVO mit Nutzungseinschridnkungen
gemdll Abstandserlass

- Zielsetzung gem#B B-Plan Nr. 11 - 21. Anderung: Son-
dergebiet Nahversorgung Lebensmittelmarkt und
Backshop mit entsprechender Steliplatzanlage

Artenschutzrecht-
liche Potenzialana-
lyse im Pianverfah-
ren: im Ergebnis
artenschutzrecht-
lichen Verbote
gemdal & 44
BNatSchG durch
Abriss des Gehau-
des nicht berGhrt

MaRnahmen:
Entfernung
Gehdlzbestand
aulerhaib der Brut-
zeit, bei Abriss
innerhalb der Brut-
zeit Kontrolle der
Gebaude durch
Gutachter

Im Ergebnis: keine
verbleibenden
erheblichen nach-
teiligen Umwelt-
auswirkungen

2.2
Qualitat der
Schutzgiiter

Schutzgut Mensch:

- Vertrdglichkeit des neuen Sondergebiets flir Nahversor-
gung mdglich, Lirmschutzwand und weitere MaRnah-
men schiitzen die umliegenden Wohngebiete vor Lirm-
und Lichtimmissionen

Auswirkungen auf
Schutzgut durch
Neuausweisung
des Sondergebiets
vertretbar
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Knterium gemars
UVPG Anlage 2

Beschrelbung, S
okologische EmpflnditchkeltIAuswxrkungen

Bowertung/

.| Erheblichkeit -

- Kein unverhiltnismakiger Mehrverkehr auf umliegen-
dem StralRennetz

- Sicherung und gaf. Verbesserung Nahversorgungsange-
bot erhéht Lebensqualitdt im Einzugsbereich

Schutzgut Natur und Landschaft:

- Uberplanung unproblematisch, keine besonders schiit-
zenswerten Biotope oder Schutzgebiete im Bestand

- Artenschutz, biologische Vielfalt: Gesamtanlage im
Siedlungszusammenhang mit bisher geringer Bedeu-
tung flr spezialisierte seltene Tier- und Pflanzenarten -
keine Vorkommen besonders geschiitzter Arten
bekannt, gewisse Bedeutung allenfalls flir sog.
LJAllerweltsarten” erwartet

- Betroffenheit ggf. durch Gebéudeabriss und Entfernung
der Gehdlze

Schutzgut Boden:

- Béden durch Bestand und frihere Gewerbenutzung
Uberprigt und versiegelt

- Im Plangebiet keine Altlasten bekannt

- Im Randbereich Kampfmittelverdachtsfliche - Vorsicht
bei Erdarbeiten und Berlicksichtigung der gesetzlichen
Vorgaben der Kampfmittelbessitigung

- Reduzierung der Flécheninanspruchnahme im Aufenbe-
reich durch Reaktivierung siner Gewerbhebrache

Wasser:

Plangebiet liegt nicht im Uberschwemmungsgebiet oder
Wasserschutzgebist, Uberplanung unproblematisch

Schutzgut Luft/Klima:
- Keine besondere Belastungssituation im Ubergang zwi-

Im Ergebnis: keine
verbleibenden
erheblichen nach-
teiligen Umwelt-
auswirkungen

Artenschutzrecht-
liche Potenzialana-
lyse im Planverfah-
ren: im Ergebnis
artenschutzrecht-
lichen Verbote
gemal § 44
BNatSchG durch
Abriss des Gebiu-
des nicht berlihrt

MaBnahmen:
Entfernung
Gehblzbestand
aullerhalb der Brut-
zeit, bel Abriss
innerhalb der Brut-
zeit Kontrolle der
Gebaude durch
Gutachter

Im Ergebnis: keine
verblelbenden
erheblichen nach-
teiligen Umwelt-
auswirkungen

Keine
Beeintrachtigungen

Keine
Beeintrachtigungen

Keine
Beeintréchtigungen
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‘Kriterium gemé
Uvea, _A'r'i_l_ége 2

Beschreibung, . I
dkologische Empfindlichkeit/Auswirkungen: =@

-+ | Bewertung/

Erheblichkeit

schen Wohnsiedlungsbereich und Gewerbe- und
Industriegebiet

- Flache hat keine besondere ortsklimatische Funktion

- Angesichts der insgesamt geringen Verdichtung in
Everswinkel mit Grinschneisen etc. nicht problema-
tisch

- Verringerung Flacheninanspruchnahme im Aullenbe-
reich

Schutzgut Landschaft:

- Plangebiet im weitgehend besiedelten Kontext

- Anschluss an freien Landschaftsraum nur im Nordosten

- Standort bereits aktuell durch gewerbliche Nutzung
gepragt

- Eingriinung des Lebensmittelmarkts durch Einzelb&ume
und Schnitthecke

- Erhalt der Baumreihe an der Freckenhorster Strafle

Schutzgut Kultur und sonstige Sachgiiter:

- Keine Denkmaéler oder denkmalwerte Bausubstanz
bertihrt, keine Gefahrdung sonstiger Sachglter erkenn-
bar

- Denkmalgeschutzter Bildstock an Freckenhorster
Strale durch Planung nicht beeintrachtigt, Fliche
bereits vorgeprigt durch gewerbliche Nutzung,
Translozierung angestrebt

Keine
Beeintridchtigungen

Keine
Beeintrachtigungen

2.3
Schutzgebiete

2.3.1 FFH-Gebiete

2.3.2 Naturschutzgebiete

2.3.3 Nationalparke

2.3.4 Landschaftsschutzgebiete

2.3.5 Geschitzte Biotope

2.3.6 Woasserschutzgebiete etc.

2.3.7 Gebiete mit Uberschreitung festgelagter
Umweltqualititsnormen

2.3.8 Gebiete mit hoher Bevélkerungsdichte

2.3.8 Bau- und Bodendenkmale etc.

nicht betroffen
nicht betroffen
nicht betroffen
nicht betroffen
nicht betroffen
nicht betroffen
nicht betroffen

nicht betroffen

Bodendenkmaie
nicht betroffen,
keine Beeintrachti-
gung fir denkmal-
geschiitzten Bild-
stock an Frecken-
horster Strafle
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3.

Merkmale moglicher Auswirkungen des Vorhabens

Kriterium germaf
UVPG, Anlage 2 .

‘Beschrelbung, -
Bkolagische Empfindlichkeit/Auswirkungen

| Bewertung/
| Erheblichkeit . . -

3.1 - Planung des Sondergebiets berlicksichtigt i.W. die kon- | Im Ergebnis: keine
AusmalB krete Vorhabenplanung verbleibenden
- Verbasserung des Nahversorgungsangebots durch erheblichen nach-
neuen Lebensmittelmarkt und Backshop teiligen Umwvelt-
- Belastung durch Larm- und Lichtimmissionen auf umlie- | auswirkungen
genden Wohngrundstiicken durch entsprechende MalR-
nahmen im vertraglichen Rahmen - gesunde Wohn- und
Arbeitsverhéltnisse gewéahrleistet
- Belastung insgesamt auf engeren Bereich mit Wohnnut-
zungen etc. begrenzt und aus Umweltsicht unproble-
matisch
3.2 Ein grenziiberschreitender Charakter der durch die Pla- Keine
Grenziiberschrei- | nung verbleibenden Auswirkungen kann ausgeschlossen | Auswirkungen
tende Auswir- werden.
kungen
3.3 - Durch Plananderung keine Auswirkungen mit besonde- | Keine
Schwere und rer Schwere oder Komplexitét Auswirkungen
Komplexitét - Am Standort werden keine im Vergleich zu anderen
Flachen zusétzlichen oder besonders gravierenden
Auswirkungen verursacht.
34 - Auswirkungen durch Gebdudeabriss und Entfernung Auswirkungen i.W.

Wahrscheinlich-
keit

des Gehdlzhestand ermittelt, werden aber nicht als
erheblich eingestuft

- Auswirkungen (i.W. Larm) durch Marktbetrieb ermittelt,
werden aber nicht als erheblich eingestuft

bekannt und nicht
Lerheblich” im
Sinne des UVPG

Im Ergebnis: keine
verbleibenden
erheblichen nach-
teiligen Umwelt-
auswirkungen

35

Dauer, Haufig-
keit und Rever-
sibilitat

- Die Auswirkungen auf Boden, Grundwasser, Natur und
Landschaft sind bezogen auf den Bestand im Plange-
biet i.W. bereits erfolgt

- Riicknahme der Planung auch bei Nutzungsanderungen
0.4. aufgrund des Bestands und der bisherigen gewerb-
lichen Nutzung flhrt nicht zu wesentlichen Entlastun-
gen z.B. fir Natur und Landschaft

Auswirkungen i.W.
bekannt und nicht
Lerheblich” im
Sinne des UVPG

Im Ergebnis: keine
verbleibenden
erheblichen nach-
teiligen Umwelt-
auswirkungen
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Fazit

Die Uberplanung durch die vorliegende 21. Anderung des Bebauungsplans Nr. 11
Lewerbe- und Industriegeldnde” umfasst insgesamt ca. 0,5 ha und fihrt nach dem
vorliegenden Kenntnisstand zu keinen verbleibenden erheblichen nachteiligen Umwelt-
auswirkungen im Sinne des UVPG. Aus allgemeiner Umweltsicht wird kein besonde-
res Erfordernis fir Umplanungen gesehen. Im Verhéltnis zum Ursprungsplan werden
im Rahmen der vorliegenden Plananderung zwar Nutzungsziele ge&ndert und neuy for-
muliert, bauiich entspricht dies im Grundsatz der urspriinglichen gewerblichen Nut-
zung. Durch die Planrealisierung ist im Vergleich zur bestehenden Situation mit einem
geringfligig hoheren Versiegelungsgrad zu rechnen, jedoch lasst der Ursprungsplan
bereits heute sine 80 %-ige Versiegelung der Grundstlicke (GRZ 0,8) zu. Die GRZ
wird im Zuge der vorliegenden Planung nicht geandert. Zudem ist im kiinftigen Marki-
betrieb voraussichtlich mit mehr Ziel- und Quellverkehr durch die Kunden zu rechnen
als bei der bisherigen gewerblichen Nutzung. Eine unverhélinismaRige Mehrbelastung
der Anwohner durch die hdhere Frequentierung ist aber nicht zu erwarten. Die
Laérmimmissionen in den angrenzenden Wohngebieten werden sich besonders durch
die geplante Steliplatzaniage verdndern. Nach den Ergebnissen der schalltechnischen
Untersuchung sind aber weiterhin gesunde Wohn- und Arbeitsverhaitnisse gewdhr-
leistet. Durch den Abriss der Gebdude und die Entfernung der Gehdlze werden die
artenschutzrechtlichen Verbote geméR § 44 BNatSchG im Ergebnis nicht beriihrt.
Entsprechende MaRnahmen werden im Bebauungsplan geregelt. Auf das schalltech-
nische Gutachten sowie die Artenschutzrechtliche Potenzialanalyse wird erganzend
verwiesen.

Einen Anhaitspunkt flr die Erheblichkeit mdoglicher Umweltbeeintrdchtigungen bieten
die im UVPG gewahlten GroRenordnungen des Gesetzgebers: ,Bei lediglich vorprif-
pflichtigen Vorhaben (= ab 20.000 m? Grundfliche oder bei den hier im Innenbereich
vorliegenden GréBenordnungen) kann ... von erheblichen nachteiligen Umweltaus-
wirkungen nur ausgegangen werden, wenn sie aufgrund der in Anfage 2 zum UVPG
angefiihrten Kriterien vergleichbar schwere Umweltauswirkungen haben kdnnen”
{Ministerium fiir Stddtebau und Wohnen, Kuftur und Sport des Landes NRW, 2001,
Umweltvertrdglichkeitspriifung in der Bauleitplanung - Mustereinfihrungseriass der
Fachkommission , Stiddtebau” der ARGEBAU, S. 10}. Diese GréRenordnungen werden
im vorliegenden Fall deutlich unterschritten,

Die Umweltauswirkungen durch die vorliegende 21. Anderung des Bebauungsplans
Nr. 11 ,Gewerbe- und Industriegeldnde” werden in der Summe aufgrund der beste-
henden gewerblichen Nutzung unter Umweltgesichtspunkten als geringfigig und
vertretbar bewertet. Verbleibende erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen
werden nicht gesehen. Somit besteht nach § 3c UVPG keine Pflicht fir eine Umwelt-
vertraglichkeitspriiffung. Das Planverfahren kann gemal & 13a BauGB durchgefiihrt
werden. Im weiteren Planverfahren werden umweltrelevante Stellungnahmen gesam-
melt und ausgewertet.
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Nachtrag Mai 2013:

In der Offentage und der Betsiligung der Behdrden sowie sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
gemal § 13a LV.m. 8§ 3{2}, 4{2) BauGB im Méarz/April 2013 haben sich Uber die 0.g. Inhalte
der UVP-Vorprifung des Einzelfalls und Uber die Begrindung zum Bebauungsplan hinaus keine
Informationen oder Hinweise auf besondere umweltrelevante Fragestellungen oder Probleme
ergeben, die eine weitere Priifung oder eine Anderung der UVP-Vorpriifung des Einzelfalls
erfordern kdnnten (vgl. Beratungsvorlagen April/Mai 2013},

Everswinkel, im Februar 2013 und Nachtrag im Mai 2013






